Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,147/2018

Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: UNICREDIT §.P.A. con sede in MILANO (M)
C.F.: 00348170101

contro; S
C.F.:

N°® Gen. Rep. 147/2018
data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:

08/02/2023

Giudice delle Dott. Michele Monteleone
esecuzioni:

LOTTO UNICO

Piena proprietd di una porzione abitativa del tipo in linea
dislocata fra piano seminterrato e terra di 1 vano ed accessori,
il tutto ubicato nel , alla

in catasto at foglio 15 p.lla 636 graffata alla p.llka 632 sub 12,

Esperic cllaslima  Ing. Plefro Massaro
Codice fiscale:  MSSPTR72CC9AAT783P
Parfita IVA: 01343110421
Studio in:  Via Arbusii 52 - Frasso Telesino (BN}
Telefono: 0823 719914 - cell. 333908344
Fax: 0823 719006
Email:  pietro.massaro@yachoo.com
Pac: pietro.massaro@ingpec.euy
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Rapporio di slima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

eniin San Nicola Manfredi (Benevento)
vid Lo Pign: :

Piena proprieta di una porzione abitativa del fipo in linea dislocata tra piano :
seminterrato e terra di 1 vano ed accessori, il tutfo ubicato nel Comune di San

in catasto al fogli-o 15 p.lHa 636 graﬁqia alla p.lla 632/12.

Di seguito identificati come CORPO ‘A’ :

C.F
A. Comune censuario di San Nicola Manfredi (BN)
Foglio 15
Mappale 636 graffata al mappale 632 sub 12
Cat A/4
Rendita € 162,68
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

L'ubicazione del fabbricato & materializzata alle seguenti coordinate Google Earth:
41° 4'16.84'N  14°49'26.65"E
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Rapporio dl stima Esecuzione Immobifiare - n.147/2018

Lotto: N.1

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una porzione abitativa del tipo in linea dislocata tra piano seminterrato e terra di

1 vano ed accessori ubicatonel ____.

in catasto al foglio 15 p.lla 636 graffata alla particelta 632/12.

L'unitd abitativa si sviluppa tra un piano S1 - T, | piani sono collegati a mezzo di scala a doppia

rampa in c.a.
i due livelli sono collegati g mezzo di scala o

doppia rampa in c.q.

La copertura & a falde inclinate, la cui orditura
portante & in legno con sovrastante manto di
tegole di argilla e parte in lamiera grecata

(copertura portico).

Il picgno 51 & composto da; un vano adibito a
Cucing, disimpegno-vano scala olire bagno e
Ripostiglio; I piano terra & composto da un

vano, W.C. e portico.

Limmobite & redlizzato con struttura portante in
muratura ordinaria malta cementizia, | solai

sono in laterocemento;

esternamente {'immobile & rifinito in parfe con
infonaco civile, ed in parte & dl rustico, nel

mentre |a parte frontale & rivestita con

pannellature in legno; pannellature in legno;

All'immobile si accede direttamente ddlla

strada pubblica di via via Lo Pigno 1, snc.

I fabbricato & stato edificato in dato
antecedente al 01/09/1947, successivamente
riparato in virtt di Concessione Edilizia n® 442/88
n data 7/04/88 prot. 1279 rilasciata dal Comune
di San Nicola Manfredi (BN} (dati desunti dal

titolo di provenienzay;

Particolare facciata del fabbricato dalla strada pubblica
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

Le unitds - in catasto al foglio 15 p.lla 636 graffata alla p.lla 632/12 (abitazione}

rsulttano catastalmente in ditta a:

1] Lo . 1ato a Benevento (BN) il 20/06/1983 C.F. ~nrietd per
1000/1000 ~ bene personale;

Confini relativi all'intero perimetro di stima:

nord; altrisub della plla 632 di distacco con via Romad;
sud: Via Lo Pigno;

esk:  alfrisub della plla 632 e mappate 637;

ovest: Mappali 117 e 281;

Caralteristiche zona:

Ared urbanistica; Zona cenirdle, urbanizzata, con traffico e parcheggi normali.
Importanti centri limitrofi: Benevento a Km. 8,6.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Attrazioni paesaggistiche: Estese aree boschive, Belvedere del Sannio.

Attrazioni storiche: -

Principali collegamenti pubblici: Autobus - La stazione ferroviaria piu vicina & posta nel
comune di Benevento (BN} a c.ca Km 13.4.

Servizi offerti dalla zona: | servizi di commercio al consumo, istifuti scolastici, Comune,

ufficio postale sono disponibili nelle immediate vicinanze.

3. STATO DI POSSESSO:

L'immobile in catasto al foglio 15 p.lla 634 graffata alla p.lla 632/12

alla data dell' accesso risultava libero.

Tulli i beni oagetto di esecuzione sono nella disponibilitd del'esecutato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.147/2018

4 VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1

4.2

4.3

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

At di asservimento urbanistico:
Nessunda.

Alfre limitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successiva-
mente all’aggiudicazione:

- Foglio 15 p.lla 436 graffata con la p.lla 632 sub 12

1. TRASCRIZIONE N. 9291/7406 del 13/08/2018 — nascente da verbale di pigho-
ramento immobili emesso dal tribunale di Benevento in data 22/06/2018,
rep. 2551/2018.

A favore di Unicredit < n a. con sede in Milano, C.F. 00348170101.
Coh iiciie ewwew Nato a Benevento 7, CF

——

Nota non disponibile in formato eleftronico

- Foglio 15 p.lla 634 graffata con la p.lla 432 sub 12

- ISCRIZIONE N. del 18272/4777 del 20/12/2006 - nascente da ipoteca volon-
taria a garanzia di mutuo concesso con atto notarile pubblico del
19/12/2006, di cui af rogito del Notaio Filippo Marinelli di Benevento, rep.
17881.

A favore di, Banca di Roma s.p.a. con sede in Roma, C.F. 06978161005,
domiciliato eletto in Roma. Viale Tuininin 180

Cantro U U U | PN . CF.

—— e K.

Capitale euro 40.000,00 ipoteca euro 80.000,00 - durata 15 anni.

Nota non disponibile in formato eleftronico

- Foglio 15 p.lla 6346 graffata con la p.lla 32 sub 12

- ISCRIZIONE N. del 1473972751 del 05/11/2009 — nascente da ipoteca legale
a garanzia di credito riveniente da ruolo del 30/10/2009, emesso da Equita-
lic Polis s.p.a. con sede in Napoli, rep. 123980/17.
A favore di, Equitalia Pofis s.pa. con sede in Napoli C.F. 07843040438, domi-
Pag. &
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

cilio eletto non presente in nota.
¢ . to o Benevento .. __. .

.

écrph‘ole euro 55.377.80 ipofeca euro 110.755,60.
Nota non disponibile in formato elettronico

- Foglio 15 p.lla 634 graffata con la p.lla 632 sub 12

- ISCRIZIONE N. del 8983/663 del 30/09/2014 — nascente da ipofeca legale
nascente da ruolo del 29/09/2014, emesso da Equitalia Sud s.p.a. con sede
in Roma, rep. 558/1714.
A favore di, Equitalia Sud s.p.a. con sede in Roma C.F. 112104661002, domici-
lio eletto in Viale dei Longobardi, Palazzo Arechi, Benevento.
Contro 983, CUF.
t
Capitale euro 79.153,96 ipoteca euro 158.307,92.
Nota non disponibile in formato elettronico

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L' ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale: non presenti

L'immobile in catasto al foglio 15 p.lla 636 graffata alla p.lla 632/12

Spese medie annue : € 400.00 c.cg

Abitazicne principale e relafive pertinenze

Abitazione principale di Cat. A1, A/G e A/9 e relalive 4 per mille
pertinenze, cosl comie definite dall'art, 13, comma 2 D.L.
20472011, convertito in L, 214/2011 e ss.mm.ii.

"Aliquota per tuttt gl aitri fabbricali ed aree edificabili 7.4 per mille

Aliqucta fabbricali rurall @ strumendali Esenti

Tesreni Agricoli pesseduti e condolii da coltivaleri diretti Esenti
atilelo di possesso delia quatifica di imprendilore
Agricolo Professionale

Spese scadute: Non accertabili

Alestazione Prestazione Energefica -

- foglio 15 p.lla 636 graffata alla p.lla 632/12 (abitazione)
non risultava dotato di attestato energetico, il sottoscritto ha provveduto alla
redazione dello stesso.
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.147/2018

6.0 -ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI - TITOLARITA: P.LLA 632 SUB 12 graffata alla p.lia 634

del foglio 15

1)Situazione degli intestati dal 09/12/2005

i3 = ARAGRAFICL 7 T GIRITTI E ONERLREALT
! TAG T . T () Fropnets T05/E060 Tino o1 J00672008
DATI DEREVANTI DA [PAREAZIONE IDERTEFICATIV PER ALLINEAMENFO MAPPE del 09/L7805 Prafich . ANAL 64018 in'ata 4 971273003 £ 18823 1/300%)-

2)Situazione degli intestati dal 19/12/2006 - Provenienza per atto di Compravendita Rep. n. 17880 Racc. n 5990 del
19/12/2003 notaio Filippo Marinelli

N DAT] ANAGPAFICT . ] ’ 1 DIRITTI E ONERIREALY
T3 1{BN) d 20671083 - | {3} Proptieta 171
DA DERIVARTEIDA tio del 19712006 Pubblico ufficiale MARTNELLI FILIPPC Sede BENEVEN 10 (BN} Repértorio n. 17380 - COMPRAVENDITA Tiota presentila <on Modello Umico 1o, 10605, 172006 Reparte

1 d BENEVENTC i atti dal J5 22006
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Rappoto di stima Esecuzione Immabiliare - n.147/2018

6.1 — IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEL CESPITE

Il fabbricato risulta nella sua sagoma correttamente inserito in mappa ed identificato al mappale

632 sub. 12 del foglio 15.

Per la particella 632 sub 12 graffata alla particella 634, risultano regolarmente acquisite (in data

26/09/2004) e presenti in banca dati dell' AE le Schede catastali;

LT T R UAIILNY IV I T AT E PP PIUL T G TS T L Y
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

a seguire si riportano le schede catastali estrapolate da LAMETTA LUCA in data 16/9/22 con
richieste N. BNO055635/2022).

Wi dpmaeha e lnials

Agentlo def Temforio
CATASTO FABBRICATI
Uilicio Provinciale di

Benevento
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Erov, Benevento

fubalterne: 12
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i Piano terra

h=280m

Piano seminterrate

ELERTIRYY
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aktra vl

srsemaione 265992000 - Data: 166092002 - N. pratice; BNOG53635/2022 - Richiedonte:

A PERCL & MAMEREDEIEY - = Frgho L5 F oqus riln €36 Siutsherne £
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Rapporio di stima Esecvzione Immobiliare - n.147/2018

7.2 Conformita catastale:

Rispetto al corpo ‘A’ (plla 436 graffata alla plla 632/12), si rileva una SOSTANZIALE
CONFORMITA' CATASTALE;

I'unica anomalia rilevata che non incide né sulla rendita e né sulla consistenza catastale
& relativa alla installazione di una pannellatura leggera a mo' di schermatura sulla parte
frontale del fabbricato.

Per le difformitd sopra rilevate si calcolano i costi di esatia rappresentazione grafica
relafiva al corpo ‘A’ in euro 500,00,

7.3 Conformila Urbanistica:

NON SI DICHIARA LA CONFORMITA' URBANISTICA;

Dalle indagini condotte e da quanto potuto acquisire dal titolo di provenienza si rileva
che il fabbricato & stato edificato in data antecedente al 01/09/1967, successivamente
riparato in virty di Concessione Edilizia n® 442/88 in data 7/04/88 prot. 1279 {dati rilevati
dall'atto di provenienza).

Negli archivi del comune di San Nicola Manfredi (BN}, come atfestato anche dal'UtC
(NOTA PROT N. 1143/2023 DEL 31/01/2023}, non sono state reperite prafiche edilizie
relative all'immobile ne tantomeno quelle riportate nel tifolo di provenienza, per cui, in
assenza di grafici progettudli ed alia luce dell'analisi delle variazioni catastaii rilevate

dalla visura storica, non & possibile attestare la conformitd urbanistica del cespite.

AL AT AC ANTEADA n >

Al fine di poter regolarizzare Pattuale stato dei luoghi, nonché  ricostruire un valido
fascicolo dal punto di vista urbanistico si considerano i costi necessari per PAC in

Sanatoria; tali costi si stimano in complessivi in euro 5.000,00.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n.147/2018

COMUNE DI SAN NICOLA MANFREDIL

PROVINCIA DI BENEVENTO
ap 82090 - Via Bome, 44°= Tel. 052456021 - CODICE UNIVOCO! UFEMRG - C.T. S0000730624
PIVA DOS23030624 Pz protoc to sarrdcilanuarifrediBpecit
SETTORE TECN!CO 1LPP, ED URBAI\JSTICA

Prot1i43 /2023

Spafﬂa Tag Pietro Massaco

Viaz Arbiistin, 52
82030 Frasso Telesm BV}
1EU 0. MATIATG m EC. B

;Ogrre:m‘ Richissta df nccesso agH ard e def docturientd amnuinisoatici,

TI Responsabile def Setiora

Vistar Ia rickiesta (oot G895 del 39012025 dell’ Tng: \iizsﬁso Pietre'in qualith Consulente
neacicato. dat Gividiee per Peseevzioe del u_b\mm& & Benevéisto pesla pxocedum esscntiva RGE
147 2018 per Timmobile xdenh.ﬁc'ﬁo in eatasto 1 fegli 15 pazf:ca?.lz\ 836 grafiaty alla £32/12 e foglio 15
gamce;ia jiri3 ;.b uei Conmne i San N oh \Lmﬁed.‘, con la quale. nclnedev:t Ia v-*mne ed et’ent‘m‘ie
-esteaione & copii degh atti teénice- aumuus‘.‘.mt_‘ Taiferidl agh issmobile di aui 10pea]

Visto gl elasenti da voi fmit at fine di conzeiiive 1 Firdeca nagh archivi;

Esegwm h nﬂcessm accertainentt e wn'aconiata dceres pressé gli acchivt commast da péste deght
Addstt;

COMUNICA
che nog £ stata sovemita Iz decnmeéninzicae f.eé'zlic'o Anwninistrativg da vor deblestl
S Nicol Manfeadi 310112023

It Besponssbile del Settore
Ing Caniids Tanmyrone

Pag. 12
Ver. 30
Edicom Finance sl

e Sl e FALS AL AN £ AL T AT ANFLENN A AP

1
1
[4
[
:
<
¢
¢
:
C
C
4
L
C
c
£
€
:
t
C
i
i
i
L
C
£
3
L
C
4
L
c
C
[4
¢
i
9
1
;
i
H
g
L




Rapporio di stima Esecuzione Immaobiliare - n.147/2018

Strumento urbanistico vigente: PDF - {IL PUC AD OGGI RISULTA
ADOTTATO)

PdF / PUC adottato: Al A s

Immobile soggetto a convenzione: NO

Se si, di che tipo? /

Estremi delle convenzioni: w7

Obblighi derivanti: /

Immobile scttoposio a vincolo di NO

carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilitae

Se si, di che fipo?

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolari?

Se si, qualie /
LEGQENDA —]
Indice qi utilizzazione / BN Vit povincie
fondiaria/temitoriale:
sraaw . {3mitg comrala
Rapporto di copertura: / FHRARER

Zong A « Gented aforion - corsafvaziong

Lordavio passengsieo del Cantra Srrico —

Alfezza massima ammessa; ‘/ P
Confasto pazaaggialics 20 BR
Volume massimo ammesso: ’ / 210 - Coieaivinco
R RN . . Zama © - jategacions prevalitiementg resi T 4
Residua potenzigliia edificateriar ’NO
Zgnz U1 - Integrazions mislo residersiale &
Se Si, QUGnTO: / 2083 G2 - integeprionaresideaziala in svaloz
Zotia CPt - Ecdiva rasidenzinte (nibpBiae |
Altro; |/
) 2o T+ Tutletica aberghie ]
Dichiarazione di conformita con il Si
PRG/PGT;
Nofte: ’
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Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n147/2018

74 p_gsc_ri'z'i_éhé - qu_qﬂerisiiche del lotto

|'edificio oggetto di stima & catastalmente identificato ol foglio 15 plla 634 grafiata alla pJla
432 sub 12 {abitazione} ;
frattasi di un fabbricato in linea dislocato fra piano seminterrafo e terra, ubicato nel comune di

N} con accesso diretto dalla .-
i due livelli sono collegati o mezzo di scala a doppia rampa in c.a.

La copertura & ¢ falde inclinate, la cui orditura porfante & in legno con sovrasiante manto di
tegole di argilla e parte in lamiera grecata (copertura portico),
Il piano S1 & composto da: un vano adibito a Cucina, disimpegno-vano scala olfre bagno e

Ripostiglio; Il piano terra & composto da un vano, W.C. e portico.

Limmobile & redlizzato con strutture portante in muratura ordinaria malia cementizia, i solai sono

in laterocemento;

esternamente |'immobile & rifinito in parte con intonaco civile, ed in parte & dl rustico, nel mentre

ia parte frontale & rivestita con panneliature in legno;

Il fabbricato & stato edificato in data antecedente al 01/09/1967, successivamente riparato in
virt di Concessione Edilizia n® 442/88 n data 7/04/88 prot. 1279 rilasciata dal Comune di San

Nicola Manfredi (BN) {dati desunti dal fitolo di provenienzal;

Dall'analisi dell'atto di provenienza Rep. n. 17880 Race. n 5990 del 19/12/2003, per notaic Filippo
Marinell, si rleva che, oltre al fabbricato di cui al mappale 632 sub 12 graffato con it mappale 634,
it Sig. Lametta acquistava anche un locdle pertinenziale con annessa corte, posto in adiacenza
dlf'immobile sul suo versante ovest catastalmente identificata con la particella 117 graffata alla
281 del foglic 15 {categoria C\2). Tale porzione non risulta oggetto di pignoramento ne

tantomeno oggetto diipoteca.

In sede di sopralltogo si & proceduto a verificare anche fale particella la quale si presentava libera
da manufatti, come area urbana della consistenza di c.ca mqg 78 (il locale deposito in origine

presente risulta demoailito) .
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Rapporio di stima Esecuzione Immohiliare - n.147/2018

7.5 Caralleristiche descrittive e stato conservativo:

Componend edilizie e costruttive: -~ . S
Strutture verticali: materiale: Chiusure in muratura di tufo ordinario - rifinitura con intonaco liscio di ce-,
mento e tinteggiatura con idropittura per esterni.

‘Condizioni: sufficianti

Portico di struttura metallica con chiusure in legno e vetro.

Porta di ingresso Portoncino in legno

ECondizioni: sufficienti

infissi in vetro semplice con ante a battente e telaic in alluminic cotare dorato;

condizicni: funzionanti ed in normale stato.

Infissi interni: ___tipologia: ante 2 battente;

materiale: iegho tamburato.

‘Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramentiin normale stato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

Rlﬂeﬂ”mi@ zoni_cottum mattonelle in ceramica dimensioni c¢m.33*33, posate a colia

{condizioni: Normali

Pavimento e rivestimento Tvestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato fino al’altezza di m. 2,20, sug-

bagni:

gellatura con fuga in cemento di colore chiaro, spessore cm. 0,3;

‘condizioni: Normali.

pavimentazione realizzate con piastrelle posate a coila su massetto di sabbia e cemen-

to, suggellatura dei giunti con fuga in cementa di colore chiare, spessare cm. G,3;

condizioni; Normali.

Al piano terra e piano primo zona notte (sulla verticale dei depositi}: pavimento in gres
porcellanatoe formato cm. 33%33, posato a colla st massetto di sabbia e cemento sug-
gellatura dei giunti con fuga in cemento di colore grigio, spessare cm. 0,5;

Al piano Primo del sub 2 in quadroni di scaglie di marmo

locali pertinanziall esterni al corpo di fabbrica principale sono pavimentati in battuto

cls o in terra battuta

& condizioni: Normali
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Rapporio di stima Esecuzione [mmobiliare - n.147/2018

Divisori non orrantz: ___tramezzature realizzate con mattoni forati da cm 12 rifinite con intonaco fiscio di ce-

mento e tinteggiate con idropittura lavabile per interni.

ondizioni: Normali

Im_pi_anﬁ: :

Antenna: Impianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

(Condizioni: Non & stato possibile rilevarne il corretto funzionamento.

Citofonico: impianto citofonico realizzato sotto traccia e sottopavimento

condizieni: funzicnante.

Gas: e impianto di adduzione gas metano per uso domestico

Conformita e condizioni: Non & stato possibile rilevarne it corrette funzionamento.

U'impianto si presenta in sufficienti condizioni anche se si ritiene necessario verificare

la totale conformita alie prescrizioni delle vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-
- %0, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduitori in rame flessibili per

“I'alimentazione di interruttori e prese elettriche di servizio; tensione: 220V.

Conformits e condizioni: Non & stato possibile rilevarne il corretio funzionamento.
impianto si presenta funzionante in sufficient! condizioni anche se si ritiene necessa-
o verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.

on & stato fornito alcun certificato di conformita.

Allarme:

assente
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Rapporte di sfima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

Idrico: ] ______impianto a servizio deli bagni e cucina, realizato sottotraccia e sottopavimento con

distribuzione a collettori e tubazioni in Polietilene per acgua calda e fredda, scarico in
Pve tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fino al'imbocco nella colonna

fecale.

Conformita e condizioni: Non & stato possibile rilevarne il corretto funzionamento.

i L'impianto si presenta in sufficienti candizioni anche se si ritiene necessario verificare

{a totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative,

gNon & stato fornito alcun certificato di conformita.

Impianto termico con corpi scaldanti costitulti da radiatori in alimentato da Caldaia del

Termico:

quale non risulta fornita alcuna certificazione e la stessa non risulta allacciata alla rete

di alimentazione per cui non operativa

Conformita e condizioni: Non & stato possibile rilevarne il corretto funzionamento.
L'impianto si presenta in mediocri condizioni anche se si ritiene necessario verificare la
totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita,

Climatizzazione: Assente

Impianto Fotovoltaico: Assente

Nel complesso I'unitd immobiliare si presenta in sufficiente stato manutentivo.
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1

Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.147/2018

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI - FG 5 P.LLA 632 SUB 12 GRAFFATA ALLA P.LLA

636 (CORPO A)

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO

~Destinazione - Paramelr i Superficie ] Superficie equivalente
L redle/poterddle | b ST T T
1,00
ABITAZIONE PY sup lorda di pavimenio 34.20 34.20
PLLA 434 graffata
alla p.lia 632/12
ABITAZIONE P51 39,68
PLLA 634 graffata | sup lerda di pavimento 42,60 0,80
alla p.lla 632/12
PORTICO PT
PLLA &34 graffata | sup lorda di pavimenta 10,80 0.30 3,24
alia p.ila 32/12
94,460 77.12

Le superfici commercialt sono valutate in linea a quanto indicato dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138
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Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

8.VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.2 Criterio di stima:

La Stima viene eseguita con la Metcdologia Sintetica comparativa paramefrico basato sui prezzi di
mercato, che prevede la moliiplicazione della superficie “lorda commerciale”, calcolata in linea a quanto

previsto dal DPR 138/98 per i prezz medi unitari espressi attualmente dal mercato immaohbiliare in zona.

Per poter procedere alla valuiazione che segue, #l
sottoscritto c.t.u, ha dovuto preliminarmente compiere
appositi indagini volte accertare gli elementi che
condizionano il mercato immobitiare della zona.

In particolare sono staie verificate:

1] le condizioni di ordinari etd che caralterizzano
atualmente il mercato locale;

2) i "prezzi" pagati nelie pid recenti compravendite;

3) a suscettivitd o potenzialitd che hanno i beni da
incrementare i loro valore;

4)la redditivitd dllo state locativo deghi  immobili
pignorati paragonandoli ad alfri esistenti in zona chs
presentano simifi caratteristiche;

5] la situazione politica - sociate ed economia della
localitd in cui essi sono ubicati;

&) le peculianita che caratterizzano i beni pignorati ivi
compresi i faitori intrinseci ed estinseci che possono
costituire apprezzamenti di valutazione.

Nel caso in esame si & tenuto in considerazione che |l
compendio da stimare & ubicato in zona centrale def
comune di SAN NICOLA MANFREDI, Comune della
provincia di Benevento.

La zona risulia dotata dei principali servizi commerciali
al consumo, dei servizi pubblici, di istituti scolastici di
primo e secondo grado, Istituti bancari, uffici postali. La
fermata autobus & presente nelle immediate vicinanze
dell'immobile;

La stazione ferroviaria & posta a ¢c.ca 13,4 Km.
L'immobile da stimare & ubicato in zona centrale.

Esse & faciimente accessibile ed ha unc discreta
ubicazione.

| dati raccolli, hanno consentito di appurare, che
attualmente nel comprensorio gli “scambi” aventi per
oggetto guesio tipo di immobili sono poco attivi.
I'"“offerta™ rsulia superiore alla "Domanda”. Il mercato
locative, per questo fipo di immobili, risulia poco atfive
ed i rendimenti sono da considerarsi scarsi.

Questa situazione non consente di poter eseguire una
valutazione per “capifdlizzazione del reddito neito
medio annuo.”

Esaminando i recenti frasferimenti di proprieta che
hanno interessato immobill simili della zona, & stato
possibile desumere gli attuali prezzi medi di mercato in
base i quali, con la metadologia di sequito di seguito
iustrata, sono statl ricavati | VALORI MEDI ATTUALI
utilizzati come parametri di stima.

Owviamente, quest' analisi, & stala effettuaia
prendende  come  riferimento immobili  avent
caratteristiche simili a quell da stimare:

Fattori estrinseci, consistenza, lipologia cosfruttiva,
vetustds, ubicazione, state di manutenzione o
conservazone, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione guelli aventi
elementi qualitativi froppo diversi, poiché in quanto
tal, avrebbero sicuramente  comportato  un
‘ glterazione delle valutazioni.

FECTETRTELY i B himnte G Mot M 50, Th et B S g s ST ERal AN H9 Rt reml

FGINZIA IKCBLIASE,

CENTRO

Carate ity

L R A T Y »

ERSEELNE T et pop e 43 00 7 W

stk B G S S0 e, LR ST s &

T K 71

Trade st vy Reia, Bontes, Sontaceta Mefiodt

%

£ 55,060}

o

Wy

ASELALEHTG SRR RIS
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Indagini di mercato
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiiiare - n.147/2018

Le indagini condotte, relative prima ad immobili in offerta presenti nella medesima zona e con
caratteristiche similari, hanne restituito quatazioni di offerte variabili fra un minimoe di 583,0 €/mq (richiesta
€ 70.000 - Immobile di mq 120.0) Superficie commerciale lorda fing ad un massimo di 785,0 €\mq frichiesta €
55,000 - immehbile di mq 70,0}, con una richiesta media pari ad €\mq 6464,0.

Le quotazioni pubblicate sull' Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Territorio, per il secon-
do semastre 2021, relative alla zona B1/Cenirale/CENTRO ABITATO CAPOLUOGO, restituiscono per abita-
zioni di tipo economico in normale stato manutentivo quotazioni variabili fra un minimo di 860,0 €/mq di Su-
perficie commerciale lorda fino ad un massimo di 80,0 €/mqg [media €\mq 920,0};

Abmidstern el T esinnntare delle Flaaus A Tist

% censda
smnnntrate
Banca dati dellé guosazioni immobiliafi - Risuliate

:Spazic dispa-)é\_.ibiie per
:annotazioni

Risultato inferrogazione; Anno 2032 - Semestre 1
Provinciai BENEVENTO

Comune: SAN NICOLA MANFREDI

Fascinzetia: Cenirale/CENTRO ABITATO CAPOLUGGO
Codice zona: Bl

Micvozomn: 1

Tijologia prevalente: Abiinzkni eivili

Déstinarione: Resideaziale

. Valori
Vadore : .
¥ Mereato Superficis L(.g-amm 3 fici
: . State i uperficie /mq x uperficie. 5 = -
Tipologhn _ cervativo (€/ma) LM mese) LNy
Afm AMax Min  Mex
Abitazioni. oo, g6n  iose £ 41 58 N
civill
Abitazioni di _
tipp Norale Bsti. 98¢ L 4 5.8 N
efonemico
Box Normsale ¢ o0 L 7% 33 0N
Ville e Normale 1466 1700 T ¢ Bs XN
Villini ; * -
Stampn Legenda

P RAAPE AT FUFETTUS e e Paes AR IBATEA A P A MM AR A Fadiald, AL TALIALAAA A ALE —C AL ANTEANA D0
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ftapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

8 .4 Fonti di informazione:

Catasta: Comune Censuario di SAN NICOLA MANFRED! (BN]),

Conservatoria dei Registi Immobiliar di BENEVENTO,

Ufficio del registro di BENEVENTO, ufficio tecnico del comune di San Nicola Manfredi (BN), Agenze
immobilicri e/o osservatori del mercato immobilicri ¢f San Nicolae Manfredi (BN). In base alle Indagini di
mercato eseguite, sirleva che per gli immaobili simifi e nella stessa zona, fe quotazioni in offerta variane tra
un minimo di 583.0 €/mq (richiesia € 70.000 - immobite di mq 120,0) Superficie commerciale lorda fino ad
un massimo di 7850 €\mq (richiesta € 55.000 — immaobile di mg 70,0), con una richiesta media pari ad
€\mq 6640,

Considerande lo stato di finitura della porzione immaekiliare, I'ubicazione, la condizione che agli immobili
in offerta con quotazioni pit elevate risulfa quasi sempre annesso i box auto (I'immaobile di indagine risuitc
privo sia di box che di posto auto) ed infine rilevando che il margine di trattativa in sede di definizione del
prezzo nella zona oscilla fra il 10 e del 15% del prezzo richiesto, siritiene congrue affribuire  alla porzione
immehbiliare di indagine, allo stato attuale di finitura una quotazione unitaria pari ad €/maq 550,00,

8 5 leuiczmne corpi: PRIMO LOTTO DI VENDITA

D i lmmoblle ST i Sup, Sup Iordo i Valore Unitario Vailore diritio.e quota .
CORPO S o Equwoiente - ; CUE AT €

oimg

Abitazione in linea
A FOGLIO 5 P.LLA 632 SUB 12 77. 12 94,60 € 550,00 € 42,414,00
GRAFFATA CON LA P.LLA 636

77.12mgq  94,600mq €42.416,00

8.6 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore per differenza tra oneri tributar su base catastale e reate e per assenza di garanzia per vizi e per imporso
ferfetario df eventudli spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza delia vendita
giudiziaria (come da disposizioni del G.E.}:

............ RIDUIIONE PREIZO PER MANCATA CONFORMITA' URBANISTICA e CATASTALE € 5.500,00

RIS A A Pl AL TFALIARAAA A A T a T A A ATELAO A o Al

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobille in virtd del fatic che il valore delia quota
non coincide con la quota del valore:

Rimborso forfettaric di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: € 0,00

............ VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI € 36.916,00
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Rapportto di siima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

VALORE DEL PRIMO LOTIO DI VENDITA

PRIMO LOTTO DI VENDITA = € 36.916,00

Valore quota €

[ - ~~nafoa
Benevento [BN) i

C.F. € 36.916,00

Prezzo base d'asta dell' infero lotto di vendita :

Valore immobile al nefto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Valore dell'intero compendio di stima € 36.916,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato "libero™: € 26.91 6,00
Nello specifico si chiarisce che ;i beni oggetto di esecuzione liberi e risultano nella disponibilita

dello stesso esecutato.

APMIPAREA (P A R/ SR D Cadialdl, Al aFASd AL AAA A AL A ANTEAOA o PO

RAA DO A" PUETO A Fasaeee Foas
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

CONCLUSIONI PRIMO LOTTO DI VENDITA

- Il bene oggetto di esecuzione & correttamente e caiastaimente identificato con i seguenti identificativi

C.F.
1} Comune censuario di San Nicola Manfredi (BN) Foglio 15 Mappale 4632 sub 12,
graffata con la p.lla 636 cat. A/4, rendita € 162,48;

Le p.lle sopra elencate risultano in ditta a:
1} e w2, nato a Benevento (BN L Lo, oo, s cu s civiicovuonieur w e Proprietd per

¥060/ 1000 - bene personale;

- Conformita catastale:

Rispetto al corpo ‘A’ (p.lla 636 graffata alla p.lla 632/12), sirileva una SOSTANZIALE CONFORMITA'
CATASTALE;

Funica anomadlia rilevata che non incide né sulla rendita e né sulla consistenza catastale &
relativa alla installazione di una pannellatura leggera a moe' di schermatura sulla parte frontale
del fabbricato.

Per le difformitd sopra rilevate s calcolano i costi di esatta rappresentazione grafica relativa al
corpo 'A' in euro 500,00,

7.3 Conformitc Urbanistica:

NON SI BICHIARA LA CONFORMITA' URBANISTICA;

Cdlle indagini condotte e da quanto potuto acquisire dal titole di provenienza si rileva che il

tabbricato é stato edificato in data antecedente al 01/09/1947, successivamente riparato in virtd
di Concessione Edilizia n® 442/88 in data 7/04/88 prot. 1279 [dati ritevati dall'atto di provenienza).
Negli archivi del comune di San Nicola Manfredi (BN), come attestato anche dall'UTC [NOTA
PROT N. 1143/2023 DEL 31/01/2023), non sono state repetite pratiche edilizie relative all'immobile
ne tantomeno quelle ripottate nel titolo di provenienza, per cul, in assenza di grafici proge ttuali
ed alla luce dell'andglisi delle variazioni catastall rilevate dalla visura sterica, non & possibile
attestare la conformitd urbanistica del cespite.

Al fine di poter regolarizzare I'attuate stato dei luoghi honché ricoshruire un valido Fascicolo dal
punto di vista urbanistico si considerano i costi necessari per PAC in Sanatoria; fali costi si stimano

in complessivi in euro 5.000,00.

- IMPIANTIL

-l bene identificata come corpo 'A’, risulfa dotate di impiant, {idrico, elettrico e di
riscaldamento), realizzati sotfofraccia - apparentemente in mediocre stato manutentivo ed
a quanto potuto rilevare dalla tipologia di indagine necessitano di adeguamento;

Non sono stati prodotti i certificati di conformitd,

- Il bene identificato come carpo 'B', risulta demolito, per cui, priva di ogni impianto.
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

- APE:

- il fabbricate di cut ¢l foglio 15 particella 636 graffata alla plia 632/122 non risuliava
dotato di Certificato energetico il Sottoscritto ha provveduto alla redazione dello stesso.

- POSSESSO:

- si precisa che gli immobili oggeite di esecuzione sono liberi, e risultano nella disponibilités
dello stesso esecutato.

- LOTTO D1 VENDITA:

- di fini della vendita é stato formato un unico lotto di Vendita identificate con il “LOTTO 1™

- DIVISIBILITA™:

- data la particolare disposizione e conformazione dell'immobile si ritiene che o stesso non
risulti comodamente divisibile se non attuando interventi particolarmente onerosi.
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

9.0 SCHEDA RIEPILOGATIVA DEI LOTTI

L'immobile & ubicato nel comune di San Nicola Manfredi {BN) con ingresso dalla via Lo Pigno i

Catasto fabbricofi:

1) Comune censuario di San Nicola Manfred] (BN) Foglio 15 Mappale 32 sub 12, graffata con la
plla 434, cal. A/4, rendita € 162,48;

Intestazione Valore quota €
- {8N) il

R € 36.9156,00
Ablazione in linea su di un livello fuorl terra ed Mq 7712

uno seminterrato,

L'unité abitativa si sviluppe tra un piano $1 - T, § piani sono collegaii a mezzo di scala a doppia
rampa in ¢.q. La copertura & a falde inclinate, la cui orditura potfante & inlegno con sovrastante
mante ditegole di argilla/lamiera grecata. Il piane St & composto da: vano Cucina,
disimpegna-scala, bagno e Ripostiglio; Il piano ferra & composto da un vano abitativo, W.C. e
Pertico,

Il bene identificato come compe 'A, risulta dotate di impianti, {idrico, elettico e di
riscaldamento), realizzat soticiraccla - apparentemente in mediocre state manutentivo ed @
quanto potulo rilevare dalia fipologia diindagine necessitano di adeguamento; Non sono
stati prodottii certificati di conformitd,

Rispetto al corpo ‘A’ (p.la &34 graffala alla p.lla 432/12). sirileva una SOSTANZIALE CONFORMITA’
CATASTALE;

I'unica anomalia flevata che non incide né sullarendila e né sulla consistenza catastale &
relativa alla installaziene di una pannellatura leggera ¢ mo’ di schermatura sulla parte frontaie
det fabbricato.

Per le differmita sopra rilevate si calcolane i costi di esatio rappresentazione grafica relativa al

corpo 'A' in euro 500,00,

Non sl dichiara la conformita Urbanistica

P APV ITEARIA A P A A I/M AR S Pasialds A ATALAALAAAA Al a I AE LATIEAMB A A 0y

Daile indagini condotte e da quanto potuto acquisire dal titolo di provenienza sirleva che it
fabbricato & stato edificato in dala antecedente at 01/09/1947, successivamente riparato in
virt di Concessione Edilizic n® 442/88 in data 7/04/88 prot. 1279 (dati flevati dell'atto di
provenienzal.

Negli archivi del comune di San Nicola Manfredi [BN), come attestato anche dall'UTC (NCTA
PROT N. 114372023 DEL 31/01/2023), non sono state reperite pratiche edilizie relative
ali'immobile ne tantomene quelle fportate nel litolo di provenienza, per cui, in assenza di
grofici pregetiuali ed alla luce deli'analisi delle variazioni cotastali rlevate dalia visura storica,
non & possibile atfestare la conformitd urbanistica del cespite.

Al fine di poter regolarizzare I'aituale stato dei luoghi, nonché ricostruire un valido fascicolo

Mo RAADO AT RIETRA F e

Pag. 26
Ver. 3.0
Edicom Finance st

]
4
i
)
L




Rapporte di slima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

dal punfo di vista urbanistico si considerano  cosh necessar per PdC in Sanatosia: tali costisi
stimano in compiessivi in euro 6.000,00.

nord: attri sub della plla 632 di distacco con via Roma;

sud: Via Lo Pigno;

esl:  alli sub della plla 632 e mappale 637;

ovest: Mappali 117 e 281;

si precisa che g immobili oggeftc di esecuzione sono liber, e risultane nelta disponibilitt deilo
sfesso esecutato,

data la particolare disposizione e conformazione dell'immaobile si rifiene che 1o sfesso non dsufli
comodamente divisibile se non attuando inferventi parficolarmente onerosi,

Ball'analisi dell'atto di provenienza Rep. n. 17880 Race. n 5990 del 19/12/2003, per
notaio Fiippo Marinelli, si rileva che, olire al fabbricato di cui al mappale 632 sub 12
graffato con il mappale 434, il Sig. Lametta acquistava anche un locale pedinenziale
con annessa corte, posto in adiacenza dll'immobile sul suo versante ovest
catastaimente identificata con la particella 117 graffata alla 281 del foglio 15
{categoria C\2}. Tale porzione non risulta eggeto di pignoramento ne lantomeno
oggetio di ipoteca. Alla data det sopralluogo & slato rllevalo che il manufalto & state
demolito.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.147/2018

A completamento della presente, siindicano, riportatiin unico fascicolo, | seguenii elaborati:

- Allegato n. 1: Titolaritd

- Allegato n. 2: Catasto;

- Allegate n, 3: ispezioni Ipotecarie;
- Allegaio n. 4: Rilievo Fotografico;
- Allegato n. 5: Rilievo dei Luoghi;

- Allegato n. é: Urbanistica;

- Allegato n. 7: Indagini Mercato;

Assolto il proprio mandato, i sottoscritto Esperto deposita la perizia di stima, completa dedli
allegati sopra indicati, presso questo Spettabite Tribunale, Tanto in assolvimento dell' incarico

conferitogli dalia $.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,

Data generazione:

14/01/2023
L'Esperto alla stima

ing. Pietro Massaro
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