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PREMESSA

0 L'INCARICO PERITALE

Con comunicazione pronunciata in data 17 giugno 2011 e consegnata al sottoscritto in data §

settembre 2011 [v. appendice n°1], PIll.mo G.d.E. Dott. Michele Cuoco, nominava il sottoscritto Ing.

Alberto Festa - residente in Benevento alla via Francesco Flora n. 31 ed iscritto all'Ordine degli Ingegneri delia

Provincia di Benevento n°®1150 - quale Ausiliario Giudiziario nel procedimento in epigrafe, stabilendo per

il giorno 25 novembre 2011 iz data della prima udienza di comparizione delle part.

Il giorno 22 settembre 2011, conferiva al sottoscritto, dope aver prestato giuramento di rito;

Fincarico di stima ponendogli i seguenti quesiti [v. appendice n°1]:

w

. Provveda il tecnico { con riferimento agif immobili oggette di pignoramento, identificati catastaimente al

comune di SAN MARCO DEI CAVOTI (BN} al Fg. 36 Plie 1597, 1595sub2e 3, 1598sub 2 e 3, 1593sub2e 3)

a.

alla esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento con esatta indicazione di almene tre confini
ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pit lotti per fa vendita, identificando i nuovi confini @ provvedendp,
previa auterizzazione del giudice, ove necessarfo, alla realizzazione del frazionamento, allegando alla relazione
estimativa i tipi debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale;

alf'esatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante indicazione della tipologia
di clascun immobile, della sua ubicazione {citta, via, numero civico, piane, eventuale numero interno), degli
accessi, dei confini e dei dati catastali, delle eventuali pertinerze e accessori, degli eventuali millesimi di parti
comuni, Indicando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la destinazione della zona e dei
servizi da essa offerti, le caratteristiche delle zone confinanti, Con riferimento af singolo bene, verranno
indicate eventuali dotazioni condominiali {es. posti auto comuni, giardino, ecc. ). 1a tipologia def bene, Valtezza
interna utile, lIa composizione interna, la superficie netta, il coefficlente utilizzato ai fini della determinazione
della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, I'esposizione, fe condizioni di manutenzione,
le caratteristiche strutturali del bene, nonché le caratteristiche interne di clascun immeobile, precisando per
ciascun elemente ['attuale stato di manutenzione e - per gli impianti ~ la loro rispendenza alla vigente
normativa e, in caso contrario, | costi necessari af loro adeguamento;

alla verifica della regolaritd dei beni sotto it profilo urbanistice, indicando in quale epoca fu realizzato
limmobile, gli estremi del provvedimento autorizzativo, fa rispondenza delia costruzione alle previsione del
provvedimento medesimo, eventuali modifiche e gli estremi degli atti autorizzativi. In caso df esistenza i
opere abusive, il perito provveda allindicazione deli’eventuale sanabilita af sensi delle leggi n. 47/85 ed alla
luce degii attuall strumenti urbanistici e dei relativi costi, assumendo le opportune informaziont presso gl uffici
comunali competenti ovvero agli oneri economici necessari per l'efiminazione deli'abuso (ove non sanabile);
allidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento deli‘esatta rispondenza dei dati specificati
nell'atto di pignoramento con Je risultanze catastal, eseguende le variazioni che fossero necessarie per
l'aggiornamento def catasto, acquisendo la relativa scheda ovverg predisponendsia ove mancante; provveda, in
caso di difformitd ¢ mancanza di idonea planimetria del bene, alla sus correzione o redazione;

allindicazione deflo stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titols, ovvero
dal debitore. Qve essi siano occupati in base ad un contratio df affitto o focazione, verifichi la data di
registrazione, e la scadenza de! contratto, la date di scadenza per Vesistenza disdetta, Veventuale data df
rilascio fissata o fo stato della causa eventualmente in corso per if rifascio;
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f.  alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguends e indicando in sezioni
separate quelli che resteranno a carico defl’acquirente e quelli che saranno cancellati o regolarizzati dalla

procedura;
g. ad acquisire ogni informazione concernente:

> limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condominiali ordinarie);

» eventuali spese straordinarie gig deliberate ma non ancora scadute;

> eventuall spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data di perizia;

» eventuali cause in corso;

> la individuazione dei precedenti proprietari nel ventennio e alla elencazione df ciascun atto di acquisto,

con indicazione dei suol estremi {data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e cié
anche sufla scorta della eventuale relazione notarile;

h. alla valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separali paragrafi i criteri doi stima
utilizzati, le fonti delle informazioni utilizzate per la stirna, il calcolo delle superfici per ciascun immobile, con
indicazione dellimmobile, defle superficie commerciale def valore a mq, del valore totale; esponendo altresi
analiticamente gii adeguamenti e correzioni delia stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per lo
stato d'uso e rmanutenzione, lo stato di possesso, | vinicoli ed oneri giuridici non efiminabili della procedura,
nonché per eventuali spese condominiali insolute, Il vaiore finale del bene, al netto di fali decurtazioni e
correzioni;

i nel caso si trattt di quota indivisa, fornisca altresi la valutazione della solz guota, tenendo conto della
maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, le parti che potrebbero essere separati In favore defla procedura” [v.

appendice n°1],

In data 22 settembre 2011 concedeva al sottoscritte una prima proroga di giorni 90 per la
consegna dell'elaborato peritale [v. appendice ne1 1, quindi, in data 25 novembre 2011, provvedeva al
rinvio dell’udienza di vendita (prima comparizione delle part) fissandola per venerdi 11 maggio 2012 ed
Infine, in data 21,12.2011 e 26.03.2012, concedeva ulteriori proroghe di giorni rispettivamente 60 e

30 [v. appendice n°1 1.

0 OPERAZIONI PERITALI (commissioni, accertamenti, sopralluoghi, rilievi, ... )

Dopo un attento studic e dei fascicoli relativi alle esecuzioni immobiliari instaurate e delle

corrispondenti produzioni di parte procedente - .. pravio mutuo concesso dalia altora Cariplo 5.p.A { ... attuale Banco

di Napoli S.p.A. ... ) alla Edilizia *¥**¥%%  Sociafa Cooperativa a responsabilita fimitata, della quale le parti debitrici risuftavano
esserne soci cooperatori, veniva realizzato, .. in virtd di C.E. n. 2936 rifasciata ... in data 31 agosta 1999, un complesso immobiliare
per civili abitazioni di tipo economico & popolare ... costituito da nn. 5 corpi di fabbrica ... ; a garanzia di detto mutuo veniva iscritta
opportuna ipoteca volontaria sull‘intero immabite &i proprietd delia Societs Cooperativa, quindi, previo giusti atti notarlii, venivano
assegnate ai debiteri esecutati le piene proprietd deile villette di che trattasi comprese le ipoteche su d! esse gravanti ... ; it non
pervenuto pagamento di una parte delle quote attribuite agli esecuteti, induceva la parte proponente — mediante il proprio
procuratore speciaie, la ITALFONDIARIO S.p.A. - a procedere al pigneramento di dett! beni immehbiii, syl quali come gia dette,
gravano le Ipoteche volontarie cosi come opportunamente frazionate per singola villetta; ... stante Popportunita di procedere alfa

riunione del pignorament!, ... art. 274 c.p.c. . & fini della vendita e della successiva distribuzione in favore del medesimo creditore,
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veniva disposta la riunione della procedura esecutiva n, R.G.E, 55/2010 a_guella n, R.G.E._40/10 ..., & conclusione di cid,
risultava pertanto che I3 procedura di esecuzione instaurata interessava gli immobiii di proprieta dei Sigg. FREEEEkckokickr e

***************’ Al Ok ok R R a ***************’ e Che SG.’tanfO per i"fmmobjl'e d" ,Dropr."efé‘ ***************’

gravano, tra laltro, anche due ipoteche legali ... ; infine & da rimarcare guanto riportato nelle convenzioni stipulate dai soci

cooperatori in sede di assegnazioni delle rispettive praprieta ove risultava, art,9 3° comma di ogni singolo rogito, .. la mancanza

delie relative licenze di abitabilitd/agibilits, - le operazioni peritali del caso iniziavano in data 14.10.2011 con
Yaccertamento in sito degli immobili, previo avviso fattone alle parti e per mezzo di raccomandate A/R e di
comunicazioni inviste per posta elettronica, anticipate anche da ulteriori fax e mail [v. appendice n®1 1, quindi
proseguivano, in data 15.11.2011, con ia consegna presso la Canceileria di giusta nota scritta
necessaria ad informare Ill.mo G.E. In merito all'impossibifitd di accesso ad unc degli #mmobili
pignorati {v. appendice n°1 ], continuavanc in data 30.311.2011 con I'espletamento di commissioni
eseguite pressc "Agenzia del Territorio di Benevento essenziali ail’acquisizione delle documentazioni
catastall relative agli immobili oggetti del pignoramento [v. appendice n°1 ] e terminavano con ulteriosi
visite eseguite sia presso I'Ufficio Tecnico Comunale di San Marco dei Cavoti (BN} - giorni 30.12.2011 e
23.01.2012 rispettivamente per la presentazione della istanza e della conseguente acquisizione dei documnenti
richiesi [v. appendice n°1 J~ sia presso |Tmmobile oggetto di pignoramento di cui in precedenza in
presenza dei Custode Giudiziario - in data 24.01.2012 al fine di uitimare Je operazioni peritali di soprailuego
iniziate in precedenza [v. appendice n°1 }- nonché presso Fufficio del Genio Civile di Benevento - giorni 27.01

e 08.02.2012 rispettivamente per la presentazione deil’istanza e della successiva acquisizione [v. appendice n°1 |

dei documenti richiesti.

Negli accertamenti espletati in sito, lo scrivente — con 'ausilio de geom. POLVERE Giacomo { Cod. Fisc. PLY
GCM 71L37 A783 P ) nel primo e di un suo collaboratore nel secondo  ( geom. PANNULLO Carmine Cod. Fisc. PNN CMN
84.14 A783 1), in gualitd di cooperatori tecnici per 'espletamento delle operazioni di misurazione - procedeva ad
eseguire giustl rilievi fotografici dei luoghi e del beni coinvolti nel pignoramento, redigendo
congiuntamente anche un lore dettagliato rilievo metrico [v. appendice n°2 ]

Per maggiori dettagli, si rinvia ai verbali peritali redatti e controfirmati dal presenti {v. appendice n°z ].
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a. Provveda il tecnico affa esatta individuazione dei beni oggetto del pignoramento con esatta indicazione di
almene tre confini ed alla formazione, ove opportuno, di uno o pii lotti per la vendita, identificando | nuovi
confini & provvedendo, previa autorizzazione del giudice, ove necessario, alla realizzazione del frazionamento,
allegando alla relazione estimativa i Hpi debitamente approvati dali’Ufficia Tecnico Erariale;

I beni oggetto del pignoramento consistono in quattro unitd /mmobiliari urbane suddivise
opportunamente in quattro fotti come di seguite descritti, definiti rispettivamente per
natura, accesso e dislocazione,

Una siffatta suddivisione & consentita in gquanto ciascun fotto pud essere esaminato
indipendentemente dagli altri:

Lotto @} Fabbricato urbano di proprietd del Sig. x»*xsxxsxxssxx* composto da abitazione
ed annessa area esterna pertinenziale sito nel Comune di San Marco di Cavoti
{BN) alla via Giuseppe Saragat n®9 {non molto distante dal centro abltato, nelie Immediate
vicinanze della tendostruttura sportiva comunale ), censito al Nuovo Catasto Editizio
Urbano al Foglio 36 particella n® 1597 [v. affegate n°1 doc.1a ], confinante con la strada

comunale via Giuseppe Saragat, quindi, proseguendo in senso oratio, con le proprietd
KA A R ok KNk (p_[,la 1595)r o e o 0o ofe ok 3 K K e ok (p',!,la 1595)’ ok 0ok K KK KK KRR (p’”a 1594)’ e
wxxwerxereoor [ lla 1593), salvo altri;

lotto b) Unitad immobiliare urbana di proprietd del Sig. =werssssxsisxxx  composta da
abitazione, garage ed annessa area esterna pertinenziale sita nel Comune di San
Marco di Cavoti (BN} alla via Sandro Pertini n®12 { non molto distante dal centro abitate alle
spaile della tendostruttura sportiva comunale ), censita al Nuovo Catasto FEdilizio
Urbano al Foglic 36 particella n® 1598 subalterni 2 & 3 [v. aflegato n°1 doc.2a ], confinante
con la strada comunale via Sandro Pertini, quindi, proseguendo in senso anticrario, con le
proprieta di sxxcwmnesneriis (p fla 15099) @ di *xssmmsrsnrrrxx {p llz 1600), salvo altri:

Lotto €}  Unitd immobiliare urbana ¢i proprietd della Sig.ra Rk R R R R e COMposta
da abitazione, seminterrato in corso di costruzione ed annessa area esterna
pertinenziaie sita nel Comune di San Marco di Cavoti (BN) alla via Sandro Pertini snc
(subito af di fuori def centro abitato alle spalle della tendostruttura sportiva comunale), censita
al Nuovo Catasto Edilizio Urbano al Foglio 36 particella n® 1595 subalterni 2 e 3 [v.
allegate n°t doc.1a ], confinante con ia strada comunale via Sandro Pertini e, proseguendo in
senso orario, con le proprietd di wxexxxxsxsmrerx (p flg 1594), ssxswnmrexenrss (p jla 1597) e
rwrwmenesnnee (0 |la 1596), salvo aftri;

Lotto d} Unita immobiliare urbana di proprietd weeexscoossomooco composta da
abitazione, garage ed annessa area esterna pertinenziale sita nel Comune di San
Marco di Cavoti (BN) alla via Sandro Pertini snc (subite al di fuori del centro abitato alle
spalle della tendostruttura sportiva comunale), censita al Nuovo Catasto Edilizie
Urbano al Foglio 36 particella n® 1593 subalterni 2 e 3 [v. allegato n°1 doc.1a 3, confinante
con la strada comunale via Sandro Pertini, quindl, proseguendo in senso orario, con la
proprietd di *exresreormrss (p.lla 1592), di swsxwesnstrirns (p.lla 1597) e di ®wwrmrmrmrrres

(p.la 1594), salvo altri.
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b. Provveda H tecnico alfesatta elencazione ed individuazione dei beni componenti il lotto, mediante
indicazione della tipologia di ciascun immobile, della sua ubicazione (citta, via, numere civico, piano, eventuale
numero interno}, degli accessi, dei confini e del dati catastali, delle eventuali pertinenze e accessori, degh
eventuali millesimi di parti comuni, indicando anche il contesto in cui essi si trovano, le caratteristiche e la
destinazione della zona e dei servizi da essa offerti, le caratteristiche deile zone confinanti. Con riferimento al
singolo, bene, verranns indicete eventuali dotaziond condpminiali fes, post suto CoRuRY, Ginrdine, eco.), la
tipologia del bene, l'altezza interna utile, la composizione interna, la superficie netta, if coefficlente utilizzato ai
fint della determinazione della superficie commerciale, la superficie commerciale medesima, Pesposizione, le
condizioni di manutenzione, le caratieristiche strutturali del bene, nonché le caratteristiche interne di ciascun
immobile, precisando per ciascun elemento Pattuale stato df mantfenzione e - per gli impianti - ja loro
rispondenza alla vigente normativa e, in caso contrario, I costi necessari al lorg adeguamento;

I beni oggetti di valutazione e formanti i 4 fotti di cui al precedente quesito, sono costituiti da 4 vilfini,
tipclogia bifamiliare, con accesso indipendente - beni immobili facenti parte di un ... complesso edilizic per

civile abitazione di tipo economico e popolare costituito da 5 corpi o fabbrica ... ognuno dei quali composti da due
villini @ schiera con parete faterale in comune e annessi spazi pertinenziali antistanti | rispettivi porticati di ingresso,

i cui alloggi, risultano distribuiti su due piani f.t. e uno seminterrato ... - ricadenti nel territorio del Comune di
San Marco dei Cavoti (BN) non molto distanti dal centro abitato — zona a sud del paese distante circa 2 Km
dal corse principale, 1 km dal Palazzo Comunale e circa 500 m dal Comando della Stazione dei Carabinieri -
dislocati rispettivamente tra la via Sandro Pertini ~ immediatamente alte spalle della tendostruttura sportiva
comunale - e la via Gluseppe Saragat - strada comunaie parallelz alla precedente via Pertini con la quale
rappresentanc {a viabilita di accesso all'intero raggruppamento edilizic del quale fanno parte -.

Urna loro pili agevole e immediata identificazione |z si pud ottenere riscontrande congiuntamente e la
porzicne di mappa prodotta in allegato [v. appendice n°2 : efaborati grafici] e la foto aerea di seguito
riportata:

B Tendostr it ire

Cgni alloggio, dotate appunto di ampio spazio pertinenziale antistante al porticato di ingresso, &
costituita da due piani fuori terra con tetto a falde e risuita accessibiie dalle anzidette strade comunali.
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Nel contesto urbano in cui ricadono, & riscontrabile una buona presenza di urbanizzazioni primarie:
infatti, localizzate neile corrispondenti viabilita di accesso, oitre all'illuminazione pubblica sono presenti
anche fa rete fognaria mists e guella idrica.

Per meglio ottemperare alle richieste del quesito si riportano pertanto le Indicazioni per singolo lotto,
ribadendo che ognuno di essi risulta coincidere con la singola unitd immobifiare urbana; analogamente
a quanto gia detto in precedenza, una loro pill agevole e immediata identificazione la si pud ottenere
consultando congiuntamente sia quanto di seguito esposto sia quanto raffigurato nei corrispondenti
elaborati grafici [v. appendice n°21:
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Lotte a)

Tinologia, Ubicazione, Accessi

Alloggio urbano per civile abitazione di tipo econormico e popolare di proprieta del Sig, sxxrssrrwrrunns
ubicato in San Marco di Cavoti {BN) alla via Giuseppe Saragat 9, dalla quale risulta averne ACCesso;

Confini

Confinante con la strada comunale via G, Saragat, e cen le propriets (erocedende in senso orario)
e o ook O ok KR K (p.!la 1596), o e o ok sk sk KK (p‘h‘a 1595'), kR R 3K KHOK SKOH (,D.”a 1594), [SREELELLE LTI P
(p.lla 1593), salvo altri;

Dati Catastali
Censito al Nuove Catasto Edilizio Urbano al Foglio 36 particella n® 1597;

Tipologia, aftezza interna, composizione, ...

Realizzato con struttura portante in cemento armato, con tompagnature e tramezzi in laterizio, solai in
latero-cemento e coperiura a tetto a due spioventi con manto a tegole, risulta distribuito su due piani
fuori terra; la faccista esterna, in buong stato, presenta modansture e cornici con finiture e

tinteggiature tipo civili, le grondaie e i discendenti sono in alluminio color testa di moro,; l'altezza
Interna sia al p. terra che al p. primo & pari a mt. 2,75,

Al Piang TERRA, oltre all'area pertinenziale esterna (superficie pari a circa 320 mg) adibita per lo pill a

verde e dotata di transito carrabile per l'accesso al garage/deposito posto nel retro dell’ abitazicne,
risulta ubicata la cosiddetta zona a giorno, composta da ingresso (ettenuto chiudendo I'eriginario porticato
esterno, avente superficie pari a mg 6.90, senza i necessari titoli abilitativi}, soggiorno-pranzo {mq 34.50),
vano scala interna per "accesso al piano superiore con finestratura circolare {myg 2.90), cucina abitabile
(mg 13.20}, vano sattoscala adibito a ripostiglio (mq 2.80), camera adibita a lavanderia/deposito {mq
16,10) e il gi& citato garage/deposito (mq 37,50), questi realizzato di propria iniziativa dal proprietario

senzg j necessari titol abilitativi,

Vista Laterale

Vista Anteriore

Al Piang PRIMO, & ubicata la cosiddetta Z0na a potte, composta da disimpegne {(mq 5.00), bagno

pagina 7



& Jrnghilee -

- 2o}
ATND ITRLFONDIARLIO ¢/ orvissis

padronale finestrato (mq 7.20), camera/studio (mq 11.20), camera da letto matrimoniale {mq 17.80) con
bagno di servizic finestrato (mg 3.40) e camera bambinf (mg 16.10); sul solaio soprastante il
disimpegho, € ubicata una botola per I'accesso al sottotetto non abitabile (accesso consentito per Ia
presenza di una opportuna scafa retrattite in alluminio) ove & collocato un serbateio per te emergenze
idriche; dalta camera da letto matrirmoniale si accede ad un balconata prospiciente la viabilita
principale (avente superficie pari a mq 6.80), mentre dalla camera dei bambini ad un piccolo balcone (mgq
2.25) con affaccio sulla parte retrostante alf‘edificio.

GH Infissi sono a taglic termico in aHuminio anadizzato preverniciato con camera vetro di colore
bianco, ghi avvolgibili in plastica di color chiaro, e porte interne sono in legno tamburato di color
cliegio, la scala & rivestita in granito di colore scuro con alzate in pietra chiara, impianto di
rlscaldamento & formato da radiatori in alluminio di colore bianco con caldaia murale funzionante a gas
metano, & presente impianto antintrusione.

I pavimenti e del piano terra e del primo piano sonc in gres opaco di colore chiaro piastreflle 40x40, la
cucina ha un rivestimento sempre in gres opaco di colore chiaro piastrelie 10x10; entrambi i bagni
harnno pavimento in ceramica di colore chiaro, con rivestimenti fino ad altezze mt. 2.00/2.206.

L'immobile, si presenta in un buono stato di conservazione sia esterno sia interno, non evidenziando

pertanto, alcuna necessitd di interventi di ristrutturazione.

Tuttt gl impiantl civili presenti {gas, elettrico, riscaldamento, di climatizzazione, idrico, radictelevisivo,
citofonico, ..} risultano perfettamente funzionanti e verosimilmente rispendenti alle previsioni delle
vigenti normative ; laddove non risultassero le relative dichiarazioni di conformita {obbiigatorie per la
richiesta del certificato di agibilith ad oggi ancora ron esistente ), si stima che i costi necessari alla loro

stesura, armmontino a cirea 1.500,00 €.

Le superfici nette (mq) riscontrate vengono sintetizzate nei prospetto che seque
[v. appendice n°2: elaborati graficil:

Area Pertinenziale esterna 320.00
Piano TERRA Porticato 6.90
Soggiorna-Pranzo 34.50
Vano scala interna 2.90
Cucina 13,20
Vano sottoscala/Ripestiglio 2.80
Camera 16.10
Garage-Deposito 372.560
Piano 1° Disimpegno 5.00
' ' Bagng 7.2¢
Camera/Studio 11.20
Letto matrimoniale 17.80
W.C. 3.80
Letto bambini 16.10
Balconi affaccio su via Saragat 6.80
Balconi affaccio posteriore 2,25

Sulla base dei dati desuntj I'alloggio pud essere sommariamente qualificato (secondo una calcolo
semplificato}, come abitazicne ad afto consumo energetico: classe G - fabbisogno > 122 kWh/mg a.

sngivs 8



rend Iim b -
MDIARYS of omissis

Lotto b)

Tipologia, Ubicazione, Accessi

Altoggio urbano per civile abitazione di tipo economico e popolare di proprieta del Sig. »xeerrkssmnrnrs,
ubicato in San Marco di Cavoti (BN} alla via Sandro Pertini 12, dalla quale appunto risulta averne
accesso;

Confini

Procedendo in senso orario, risulta confinante con la strada comunale via Sandro Pertini, con fe
proprieta di“{p.ﬂa 1599} e “.ﬂa 1600), salvo altri;

Dati Catastali
Censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano al Foglio 36 particella n°® 1598 subalterni 2 e 3.

Tipologia, altezza interna,composizione, ...

Realizzato con struttura pertante in cemento armato, con tompagnature e tramezzi In laterizio, solai in
latero-cemento e copertura a tetto a due spioventi con manto a teqale, risulta distribuita su due piani
fuori terra e uno seminterrato; ja facciata esterna, in discrefo stato ( salvo diffuse presenze di screpolature
superficiali sul rivestimenti della balconate), presenta finiture e tinteggiature tipo civili; le grondaie e i

discendenti sono in alluminic color testa di moro; |altezza interna utile & pari @ mt. 2,90 al piano

seminterrato e mt. 2.80 sia al piano terra che al piano primo,

Vista frontale: villino sx Vista posteriore

Al Piano TERRA, oltre all'area pertinenziale esterna (superficie pari a circa 380 mg) adibita per o pil a
verde e dotata di transito carrabile per I'accesso al piano seminterrato ove & ubicato il garage/depositc
(locale avente superficie pari a circa 70 mg con bagno di mg 6.80), risuita ubicata la cosiddetta zong a
giorno, composta dal porticato di ingresso (avente superficie pari a mg 7.45), dal soggiorno-pranzo (mq
47.00), dal vano scala {avente superficie pari a mq 6.70) per Yaccesso al piano superiore e al piano
serninterrato (at quale vi si accede tramite una scala in ferro) e dalla cucina abitabile {mg 15.90) con piccolo
balcone (mg. 2.50 ) avente affaccio sul fato posteriore dell’edificio.

Al Piang PRIMQ, & ubicata la cosiddetta zona a notte, composta da disimpegno (mq 4.75), bagno
padronale finestrato (mg 6.50), camera/studio {mg 11.50), camera da letto ragazzi (mq 16.25) con
bagno di servizie finestrato (mg 3.15) e camera da letto matrimoniale (mg 17.70}; dalla camera/studic
si accede ad un balconata prospiciente la viabilits principale (avente superficie pari a mg 6.80), mentre
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dalla camera matrimoniale ad un piccolo balcone (mg 2.25) con affaccio sulla parte retrostante
all’edificio.

Gli infissi sono a taglio termico in alluminio anodizzato preverniciato di colore bianco con camera
vetro, le porte interne sono in legno tamburato di color noce, la scala & rivestita in marmo di colore
chiaro, l'impianto di riscaldamento & formato da radiatori in alluminio di colore bianco con caldaia
murale funzionante a gas.

I pavimenti del piano seminterrato, del piano terra e del primo piane sono in gres opaco di colore
chiaro piastrelle 40x40, fa cucina ha un rivestimento sempre in gres opace di colore chiaro piastrelle
10x10; tutti i bagni hanno pavimento in ceramica di colore chiaro, con rivestimenti fino ad altezze mt.
2.00/2,20.

L'immobile, si presenta in un discrefo stato di conservazione sia esterno sia interno, non evidenziando
pertanto, alcuna necessita di sostanziali interventl di ristrutturazione, se non un ordinario ripristinc dei
rivestimenti esterni dei parapetti dei balconi.

Tutti gl impiantt civili presenti ( gas, elettrico, riscaldamento, idrice, radiotefevisivo, citofonico ) risultano
funzionanti e verssimilmente rispondenti alle previsioni delie vigenti normative; laddove non
risultassero e refative dichiarazioni di conformitad (obbligatorie per I richiesta del certificato di agibiiita ad
oggl ancara non esistente ), sl stima che i costi necessari per la loro redazione, ammontino a circa
1.500,00 €.

Le superfici nette {mg) riscontrate vengone sintetizzate nel prospetto che segue
[v. appendice n°2: elaborati graficii:

Area pertinenziale esterna 380.00
Plano SemlInterrato Garage/Deposito 70.00
Bagno 6.80
Piano TERRA - Porticato 7.435
Soggiorno-Pranzo 47.00
Vano scala piano superiore 3.35
Vano sottoscala seminterrato 3.35
Cucina 15.99
Balcone affaccio posteriore 2.25
Fiano 1° ' Disimpegno 4.75
o " Bagno 6.50
Camers/Studic 11.50
W.C. 3.15
Letto matrimaniale 17.76
Letto bambini 16.10
Balcone affaccio su via Pertini 6.80
Balconi affaccio posteriore 2.25

Sulla base dei dati desunti V'alloggio pud essere sommariamente qualificato ({secondo una calcolo
semplificato}, come abitazione ad alto consumo energetico: classe G - fabbisogno > 121 kWh/mg
annuo.
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Lotto &)

Tipologia, Ubicazione, Accessi

Alloggico urbano per civile abitazione di tipo economico e popolare di proprieta della Sig.ra
;**************, ubicate in San Marco di Cavoti (BN) alia via Sandro Pertini sne, dalla quale appunto
risulta averne accesso.

Confini

Procedendo in senso orario, risulta confinante con la strada comunale via Sandro Pertini, con le
proprieté G Aok ok ok R R ok (p‘”a 1594)’ ke k K 0 3 e o ok ke (p_”a 1597) © R dROR KRR ROk %K (pﬂa
1596), salvo altri.

Dati Catastali

Censito al Nuovo Catasto Edilizio Urbano al Foglio 36 particella n® 1595 subalterni 2 e 3.

Tipologia, altezza interna,composizione, ...

Realizzato con struttura portante in cemento armato, con tompagnature e tramezzi in laterizio, sclai in
latero-cemento e copertura a tetto a due spioventi con manto a tegole, risulta distribuito su due piani
fuori terra e uno seminterrato; la facciata esterna, in stato mediocre, presenta finiture e tinteggiature
tipo civili; le grondaie e i discendenti sono in alluminio color testa di moro; l"altezza interna utile & pari

Area antistante ailafloggio: transito per Yaccesso at garage

Vista laterale: accesso pizno seminterrato

Al Plano TERRA, oltre all'area pertinenziale esterna (superficie pari a circa 280 mgq) adibita per lo pil a

verde {compietamente incolto e in stato di abbandono) e dotata di transito non pavimentato per ‘accesso
al piano seminterrato ove & ubicato i garage/deposito (locale ancora allo stato grezzo, In fase di costruzione
avente superficie complessiva pari a circa 77 mg ), risulta ubicata la cosiddetta zona a gigrno, composta dat
porticato di ingresso {avente superficie pari a mg 7.30), dal soggiorno-pranzo (mq 47.00), dal vano scala
(avente superficie pari a mg 6.70) per l'accesso &l pianc superiore e al piano seminterrato { che come
detto, essendo ancora in costruzione risulta sprovvisto della scala di collegamento per I'accesso ) e dalla cucina

{mq 15.90) con piccolo balcone (mq. 2.25) avente affaccio sul lato posteriore delf’adificio.

Al Piang PRIMO, & ubicata la cosiddetta zona a nofte, composta da disimpegno (mqg 5.30), bagno
finestrato (mg 4.80), camera (mq 16.00), altro bagno finestrato (my 5.30), camera da letto {mg 12.50) e
camera da letto matrimoniale (mg 17.00); dalla camera s accede ad un balconata prospiciente la
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viabilita principale (avente superficie pari a mg 6.80), mentre dalla camera matrimoniale ad un piccolo
balcone (mq 2.25) con affaccio sulla parte retrostante all’edificio. Gli infissi sono a taglio termico in
afturninio anodizzato preverniciato di colore bianco con camera vetro, le porte interne sono in legno
tamburato di color testa di moro, gli avvolgibili in plastica di color chiaro, la rampa di scala per
l'accesso al 1° piano & rivestita (pedate, alzate e battiscopa) in marmo di colore chiaro, l'impianto di
riscaldamento & formate da radiatori in alluminio di colore bianco con caldaia murale a gas.

I pavimentl dei piano terra e del primo piano sono in gres opace di colore chiaro piastrelle 40x4, la
cucing ha le pareti sprovviste di rivestimento ceramico; tutti | bagri hanno pavimento in ceramica di
colore opaco (tabacco) , con rivestimenti chiari fino ad altezze mt. 2.00/2.20.

Limmeobile, si presenta in un mediocre stato di conservazione sia esterno { recinzione perimetrale
fortemente ossidata, intera area pertinenziale ¢ircondante l'immobile compietamente invasa da folta vegetazione,
facciate dell'edificio in evidente stato di degrado con ampie zone sprovviste deli‘intonaco di rivestimento sulla
facciata [aterale destra - ove sono visibill | aterizi dei tompagni - e su quelle del piano seminterrato,

compietamente non rifinite ) sia interno (il piano seminterrato risulta completamente allo stato grezzo, il vano
sottoscala € privo di pavimentazione, la cucina non risulta completamente rifinita, in molti ambienti si evidenziano
corrugati elettrici sospesi e mancanza di placchette e pulsantiere ), in stato di semiabbandone, evidenziando
pertanto, la necessita di interventi sostanziali e di ristrutturazione e di completamento per quanto
riguarda il piano seminterrato. Tutti gli impianti civili presenti ( gas, elettrico, riscaldamente, idrice,
radictelevisivo, citofonico }, ad oggi non ancora rifiniti {risultano predisposti con allacciaments ma negli appositi
alloggi esterni antistanti I'accesso mancano alcuni dei contatori previsti, quelio det gas, ...) sSono verosimilmente
rispendenti alle previsioni delle vigenti normative; laddove non risultassero le relative dichiarazioni di
conformita (obbligatorie per la richiesta del certificato di agibilit2 ad oggt ancora non esistente }, si stima che |

costi necessari per la loro redazione, ammontino a circa 1.500,00 €,

Le superficl nette (mq) riscontrate vengono sintetizzate nel prospetto che segue
tv. appendice n°2; elaborati graficil:

Area pertinenziale esterna 280.00
Piano SemlInterrato Garage/Deposito 77.00
Fiano TERRA ' Porticato 7.30
Soggiorno-Pranzo 47.00
Vano scala sottoscala 3.35
Vano scala piano superiore 3.35
Cucina 15.90
Balcone affaccio posteriore 2.25
Piang 1° Disimpegno 5.30
' Bagno 4.80
Camera 16.00
Bagno 5.30
Letto 12.50
Letto matrimoniale 17.00
Balcone affaccio su via Pertini 6.80
Baleoni affaccio posteriore 2.25

Sulla base dei dati desunti I'alloggio pud essere sommariarmnente qualificato (seccndo una calcole

semptificato), come abitazione ad alto consumo energetico: classe G - fabbisogno > 122 kWh/mq
annuo.
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Lotto o)

Tipologia, Ubicazione, Accessi

Alloggio urbano per civile abitazione dj tipo economico & popolare di proprigta della setesrxsrirsmts
ubicato in 5an Marco di Cavoti (BN) alla via Sandro Pertini snc, dalla quale appunto risulta averne
accesso.

Confini
Procedendo in senso orario, risulta confinante com la strada comunale via Sandro Pertini

confinante con la strada comunale via Sandro Pertini, quindi con ia proprieta di—
(p.Ha 1592), di »exsrxmtmnrsnnx (p Ha 1507) e di wesrxmskmnmnrns {p.lfa 1594), salvo aitri,

Dati Catastali
Censito al Nuovo Catasto Editizio Urbano al Foglio 36 particella n® 1593 subalterni 2 e 3.

Tipologia, altezza interna,composizione, ...

Realizzato con struttura portante in cermento armato, con tompagnature e tramezzi in laterizio, solai in
latero-cemento e copertura a tetto a due spioventi con manto a tegole, risulta distribuito su due piani
fuori terra e uno seminterrato; la facciata esterna, in discreto stato, presenta finiture e tinteggiature
tipo civili; le grondaie e i discendenti sono in atluminio color testa di moro; |'altezza interna utile & pari

a mt. 2,70 sia al piano seminterrato sia al piano terra nonché al piano primo.

Vista frontale Vista pesteriore: accesso pizno seminterrato

Al Piznc TERRA, oltre all’area pertinenziale esterna (superficie pari a circa 600 mgq) adibita per lo pill a

verde (piccole sistemazioni a terrazze con presenza di ulivi e passaggio pedonale in pletra) dotata di
transito carrabile per F'accesso al piano seminterrato (accesso che avviene dalla sottostante via Saragat)
ove & situato il garage/deposito (locale avente superficie pari a circa 65 mq con bagno di mq 4.80 e vano scala
di mq 5.80), risulta ubicata la cosiddetta zona a glorno, composta dal porticate di ingresso (avente
superficie pari a mq 6.60), dal soggiorno-pranzo (mq 37.00), dal vano scala per l'accesso al piano
superiore e al piano seminterrato (avente superficie pari 2 mq 6,78), da un bagno finestrato (mq 5.80) con
antistante disimpegno (mg 3.00) e dalla cucina (mq 16.30) con acceso ad un piccolo baicone (mq. 2.25)
avente affaccio sul lato posteriore delledificio.

Al Piano PRIMO, & ubicata la cosiddetta zona a notte, composta da disimpegno (mg 5.00), camera da
letto {mgq 18.80), bagno padronale {mq 7.20), camera (mg 12.65), e camera da letto {mg 17,00}; dalla
prima camera da letto si accede ad un balconata prospiciente la viabilita principale (avente superficie
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pari a mg 6.80), mentre dall'ultima ad un piccolo balcone (mq 2.25) con affaccio sulla parte refrostante
alledificio. GH infissi sone a taglio termico In alluminio anodizzato preverniciato di colore bianco con
camera vetro, le porte interne sono in legno tamburato di color ciliegio, gi avvolgibili In plastica di
color chiaro, la rampa di scala per I'accesso al 1° piano & rivestita (pedate, alzate e battiscopa) in marmo
di colore nero mentre quella per 'aceceso al piano seminterrato & in ferro, impianto di riscaldamento é
formato da radiatori in alluminio di colore bianco cen caldaia murale a gas ( valioggio & dotato anche di
termocamino)

I pavimenti del piano terra e del primo plano sono in gres opace di colore chiaro piastrelle 40x40, la
cucina ha fe pareti con rivestimento ceramico 10x10 disposto nella zona che risulterd quando verranno
allestiti | mobili; tutti i bagni hanno pavimento in ceramica di colore chiaro con rivestimenti fino ad
altezze mt. 2.00/2.20.

L'immobile, si presenta in un discrefo stato di conservazione esterno e discreto interne { i balconi
risultanc non pavimentati e si evidenziano | sintomi della mancanza di vissuto degii ambienti, ciod locali poco aerati
con presenza di macchie da condense superficiali nellz zona pranzo lungo | battiscopa), evidenziando pertanto,
la non necessitd di interventi sostanziall di ristrutturazione se non quelii di compietamento delle
pavimentazione dei balconi con messe in opera delle ringhiere, e di tinteggiatura della sala pranzo.
Tutth gii impianti civili present ( gas, elettrico, riscaldamento, idrico, radiotelevisive, citofonico ), ad oggi non
ancora rifinitl, sono verosimilmente rispondenti alle previsioni delie vigenti normative; laddove non
risultassero le relative dichiarazioni di conformitd (obbligatorie per ia richiesta del certificato di agibilita ad
0ggi ancora non esistente ), si stima che | costi necessarl alla loro redazione, ammontine a cirea
1.500,00 €,

Le superfici nette {mq)riscontrate vengono sintetizzate nel prospetto che segue
[v. appendice n°2: elaborati grafici]:

Area pertinenziale esterna 600.60
Piano SemInterrate Garage/Deposito 65.00
' Bagno 4.80
Vano 5.80
Piano TERRA ' Porticato 6.60
Seggiorno-Pranzo 37.00
Vano scala piano superiore 3.35
Vang sottoscala 3.35
Bagno 5.80
BDisimpegno 3.00
Cucina 16.30
Balcone affaccio posteriore 2.25
Piano 1° Disimpegno 5.00
' Camera letto 18.80
Bagno padronale 7.20
Camera da letto 17.00
Balcone affaccio su via Pertini 6.80
Balconi affaccio posteriore 2.25

Sulla base dei dati desunti I'alloggio pud essere quzlificato {secondo una calcoio sempiificato), come
abitazione ad alto consumo energetico: classe G - fabbisogno » 121 kWh/mq annuo.
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¢ Provveda il tecnice alla verifica della regolarita dei beni sotto il profilo vrbanistico, indicande in guale
epoca fu realizzato Iimmabile, gli estremi del provvedimento autorizzative, la rispondenza della costruzione alle
previsione del provvedimente medesimo, eventuali modifiche e ghi estremi degli atti autorizzativi, In caso di
esistenza di opere abusive, il perito provveda alfindicazione delf'eventuale sanabilits af sensi deile leggi n.
47/85 ed alla luce degli attuali strumenti urbanistici e dei relativi costi, assumendo le opportune informazioni
presso gli uffici comunali competenti ovvero agli oneri economici necessari per l'eliminazione dell’abuso
(ove non sanabile);

A completamento defia verifica richiesta, & stato rinvenuto guanto segue:

[v. aflegato n°t docc. Certificazione det Resp. del Servizio del U.T. df San Marco dei Cavoti (BN), ... , Certificato di Collaudo):

- I fabbricati individuati catastalmente al Foglio n. 36 del comune di San Marco def Cavoti (BN)
p.lla 1597 di proprietd w#sssstakmnrnns
p.lla 1598 subalterni 2 e 3 di proprieth *#+skssr s,
p.Ha 1595 subalterni 2 e 3 di proprieta FHEER K AN ER AKX
p.lla 1593 subalterni 2 & 3 di proprietd s#sssxsxkresrss
sono stati realizzati con Concessione Editizia n, 2936 del 3% agosto 1999 (post richiesta del 17.05.09
inoltrata dal ... Presidente de! C. d. A. nonché Responsabile Legale della Coop. Edil, “ssssksxitrxss? Socjiatd a
r.Ly;

- in data 27.10.01, congiuntamente al deposito del progetto presso il Genio Civile di Benevento -
prot.. n. 8973 n. d'ordine 6103 - & stata presentata 1a comunicazione di inizio faveri ( intervento
edilizio per la realizzazione di n.10 alioggi per ediiizia agevolata - Area P.E.E.P, );

- i data 12.10.01 venivano ultimati i lavori strutiurali ol

- in data 12 novembre 2001 venivano ultimati | lavori in guestione ...;

- gli stessi ... in virtl di certificato di collaudo statico del 01.02.02, venivano coflaudati per lo scopo cuf
destinati in progetto e secondo e previsioni progettuali ... .

Pertanto, in virtls di quanto reperito risulta che i beni di che trattasi, sono stati costruiti secondo

regolare concessione edilizia anche se, ad oggi, non risuita alcuna documentazione attestante

la loro agibilitd ovvero abitabijiita.

- Il fabbricato di proprietd »srrxexssnrncss & stato oggetto di richiesta di Denuncia di Inizio Attvita del
17.11.2008 prot.7127 per lavori di m. stracrdinaria {... realizzazione cappotto termico e pitturazione esterna
) iluminazione e sistemazione esterna del fabbricato (vialetto d'ingresso e piantumazione alberi ... §H

- Relativamente al fabbricato di proprietd sessmmcooreoon Foglio n. 36 p.Ha 1597, in seguito agih
accertament] eseguiti e alle informazioni assunte presso gli uffici comunali competenti, sono state
individuate le seguenti opere abusive ~ chiusura del vano porticato antistante ali'ingresso del fabbricato,
trasformazione dell’apertura prevista per l'accesso al vano garage come da progetto originario in opportuna finestra
e differente utilizzo dello stessc vano in camera pluriuseo, realizzazione di un locale garage/deposito { mq. 37,00 )
neila zona posteriore con accesso carrabite esterno - eseguite e senza i corrispondenti titoli abilitativi e in
difformita allo strumento urbanistico allora ed ancora oggi vigente (Piano di Edilizia Economica e

Popolare}; una siffatta situazione comporta la loro non sanabilita.

Sempre in virtli delle irregolarita individuate, vi saranno giusti decrementi o svalutazioni del valore del
bene ( infatti, gii oneri ecenomici necessart alla demolizione degli abusi, quantificandoii in una demoliziche vuoto
per pieno incluso i corrispondenti aneri per il trasporto a rifiute in confacente discarica auterizzata, in guelli inerenti

alle opere per if rpristino degli impianti elettrici e termici esistenti, nonché in guantaltro occorrente per il
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rifacimento delle finiture, ammontano complessivamente a circa €. 6.500, 00 ),
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d. Provveda il tecnico alfidentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza
del dati specificati nell'atto di pignoramento con le risultanze catastal, eseguendo le variazioni che fosserc
necessarie per l'aggiornamento del catasto, acquisendo Iz relativa scheda ovvero predisponendola ove
mancante; provveda, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria def bene, alla sua correzione o
redazione.

Dall'accertamento eseguito & emerso quanto segue:

- Vesatta rispondenza tra i dati specificati nell’atto di pignoramento e le risultanze catastali
acquisite, ha reso non necessario eseguire gli aggiornamenti catastali e 'acquisizione delle relative
schede;

- 1l riscontro tra lo stato di fatto delle unitd immobiliari urbane e la quasi totality delle
corrispondenti planimetrie e/o schede planimetriche catastali rinvenute [w. appendice n°2 ], ha
evidenziato la loro non perfetta conformita alla reale consistenza (solo per [a p.ia 1595 sub 3 , essendo
ancora in costruzione, non risulta nessun efaborato grafico depositate), inducendo lo scrivente, nel rispetto di
quante proposto dal quesito, alla redazione ex novo delle stesse.

- dalle visure per immobile acquisite presso I'Ufficio del Territorio di Benevento [v. allegato n°1
doc.1al, le wunitd immobiliari urbane specificate nell'atto di pignoramento sono censite al Nuovo
Catasto Edilizie Urbanc (ex Catasto Fabbricati) del Comune di San Marco di Cavoti (BN)

In relazione a cid, vengono di seguito riportate le identificazioni catastali di ogni singola unitd
immoebiliare urbana individuate rispettivamente dai sequenti parametri:

% Dati IDENTIFICATIVI
Numero Foglio ParticeMa Sub
1 36 i597 -

LS Dati di CLASSAMENTO
Zona Censuaria Micro Zona Categoria Classe Consistenza Rendita
- - A2 4 7 vani €. 578.43

% Dati  DERIVANTI da

Variazione Toponomastica del 22.08.2011 n, 59153.1/2011 in atti dal 22.08.2011 ( protocollo . BNO257441 )
VARIAZIONE di TOPONOMASTICA,

% INDIRIZZO
Via Giuseppe SARAGAT 9 Piano Tetra- I { Primo fivello )

L) ANNOTAZICNE
di immobile classamento Decreto Ministeriale 701794

£ INTESTAZIONE

N, Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti ed Oneri reali
1 e 3 s oK AR Ok ok ok ko AR A R S Sk ok o Aok o ek . N
nato a Benevento “ { C. F. validato in anagrafe tributaria ) Proprieta per 1/1

% Bati DERIVANTI da
Istrumente ( Atto Pubblico ) del 25.07.2002 Trascrizione n. 8038.1.2002 in atti dai 05.08.2002 Repertorio n.: 3833

Rogante: FASANQ Francesco Sede: Napgli
ASSEGNAZIONE a SOCIO di&
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% Dabl IDENTIFICATIVI
Numero Foglio Particella Sub
1 36 1598

& Dati di CLASSAMENTO
Zona Censuaria Micro Zena Categoria Classe Consistenza Rendita
- - c/2 2 70 mg 120,15
% Dati  DERIVANTI da
Variazione nef Classamento del 16.11.2007 n. 7884.1/2007 in atti dal 18.11.2007 { protocotlo n. BNO318266 )
VARIAZIONE di CLASSAMENTO

%  INDIRIZZO
Contrada MURETTO Piano 81 ( Primo fiveilo Seminterrato }

% ANNGTAZIONE
Classamento e rendita validali ( Decretc Ministeriale 701/94 )

L) INTESTAZIONE

N. Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti ed Oneri reali
LEEE L B EE ST KK S K K O K K K oK Proprieté p&f 1/1
1 .
nato a Benevento il 24.06.1967 { C. F. validato in anagrafe tributaria )

% Dati DERIVANTI da
Istrumento ( Atto Pubblico ) del 21.190.2002 Trascrizione . 11115.1,2002 in atti dal 18.11.2002 Repertorio n.: 4051

Rogante: FASANG Fra L Napoli
ASSEGNAZIONE a SQCIO

% Dati IDENTIFICATIVI
Numero Foglio Particelia Sub
1 36 . 1598 | ET

% Dati di CLASSAMENTG
Zona Censuatia Micro Zona Categoria Classe Consistenza Rendita
- - A/3 2 6,5 vani 520,33
) Dati  DERIVANTT da

Variazione del 18,06.2002 n. 134546.1/2007 in atti dal 26.11.2002 { protocollo n, BN229888 )
Iscrizione Definitiva Rendita Catastale

% INDIRIZZO
Contrada MURETTQ Piano Terra- I ( Primo liveilo )

% ANNOTAZIONE
Classamento Decreto Ministeriaie 701/94

% INTESTAZIONE

M. Datf Anagrafici Codice Fiscale Diritti ed Oneri reali

LR E LT T Lk . x
) *K ke A KK e o SO Proprieta per 1/1

nato a Benevento i ( €. F. validato in anagrafe tributaria )
%  Dati DERIVANTI da

Istrumento { Atto Pubblico ) del 21.10.2002 Trascrizione n. 11115.1.2002 in atti dal 18.11.2002 Repertorio n.: 4051
Rogante: FASANO Francesco Sede: Napoli
ASSEGNAZICNE a SOCIO di COCPERATIVA EDILIZIA
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% Dati IDENTIFICATIVI
Numero Foglio Particelia Sub
1 36 1595

% Dati di CLASSAMENTO
Zona Censuaria Micra Zona Categetiz Classe Consistenza Rendita

- - in corso di costruzione - - -

% Dati  DERIVANTI da

Variazione del 27.10,2009 n, 11662.1/2009 in atti dal 27.106.2008 ( protacollo n. BNO216799 )
VERIFICA STATO ATTUALE Unita Immobiliare

% INDIRIZZO
Contrada MURETTO snc Plano 81 ( Primo livelfo Seminterrato }

% ANNOTAZIONE
di stadio:  stato delf'units confermato a seguito verifica dell'Ufficio del 26 oltobre 2009

LY INTESTAZIONE
N, Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti ed Oneri reali

. A AR ok 3 o L LT T T Proprieta per 1/1
nata a Benavent (€. F. validato In anagrafe tributeria ) ( in regime di separazione dei beni )

A3 Dati DERIVANTI da

Istrumento ( Atto Pubblico ) del 05.11.2002 Traserizione n, 11117.1. 2002 in att: dal 18.11.2002 Repertorio n.: 4106
Rogante: FASANG Francesco
ASSEGNAZIONE 3 SOCIO di

% Dati IDENTIFICATIVI
Numero Foglio Particefla Sub
1 36 1595

% Dati di CLASSAMENTO
Zona Censuaria Micro Zona Cateqgoria Classe Consistenza Rendita
- - A3 2 &,.5 vani €. 520,33
% Dati  DERIVANTT da
Variazione del 27.10.2009 n, 11662. 1/2009 in atti dal 27.10.2009 ( protocolio n, BNO216799 ¥
VERIFICA STATQ ATTUALE Unitd Immobiliare
% INDIRIZZO
Contrada MURETTO Piane Terra- I ( Primo livello )

% ANNOTAZIONE
classamento Decrefo Ministeriaie 701,94

L) INTESTAZIONE

N, Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti ed Oneri reali
. K R R A Ak e ok Proprietd per 1/1
nata a Benevento " ( . F. validato in anagrafe tributaria } (i regime di separazione dei beni )

L) Dati DERIVANTI da

Istrumento ( Atto Pubblico ) del 05.11.2002 Trascrizione n, 11117.1, 2002 in att& dal 18.11.2002 Repertorio n.: 4106
Ragante: FASAND Fra
ASSEGNAZIONE & $OCI
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% Dati IDENTIFICATIVT
Numero Foglio Particella Sub
1 36 1593

% Dati di CLASSAMENTO
Zons Censuaria Micro Zona Categoria Classe Consistenza Rendita
- - c/2 3 70 mg 130,15
% Dati  DERIVANTI d3

Variaziene nef Classamento del 22.11.2007 n. 8117.1/2007 in atti dal 22,11.2007 { protocoilo n. BN0322819 )
VARTAZIONE di CLASSAMENTO

LS INDIRIZZO
Contrada MURETTO Piano S1 { Primo livello Seminterrato )

% ANNOTAZIONE
Classamento e rendita validati { Decreto Ministeriale 701,94 pi

LY INTESTAZIONE

N. Dati Anagrafici Codice Fiscale Diritti ed Oneri reali
1 . ek kb4 2K oK o ok KK Kk ok Proprietd per 1/1
nata in ( . F. validato in anagrafe tributaria ]

® Dati DERIVANTI da

Istrumento { Atto Pubbiico ) def 29.01.2003 Trascrizione n. 1641,1.2003 in atti dal 12.02.2003 Repertorio n.; 4439
Rogante: FASANO Fr; . i
ASSEGNAZIONE a SOCIO

% Datl IDENTIFICATIVI
Numero Foglic Particelfa Sub
1 36 1593

LY Dati di CLASSAMENTO

Zona Censuaria Micro Zona Categoria Classe Congistenza Rendita

- - As2 F &,5 vani 537,12
% Dati DERIVANTI da
Variazione del 18.06.2002 n. 134518.1/2002 in atti dal 26.11.2002 ( protocolic n. BN229732 b
Iscrizione Definitiva Rendita Catastale
) INDIRIZZC
Contrada MURETTO Plan¢ Yerra- I ( Primo liveilo )

% ANNOTAZIONE
Classamente Decreto Ministeriale 701/94
% INTESTAZIONE
M. Dati Anagrafici Codice Fiscale Dirftti ed Onerf reafi

ROk 2k 2k 3 . PN
1 K KK o ok AR Proprietd per 1/1

nata in ( €. F. validato in anagrafe tributaria }

LY Dalti DERIVANTI da
Istrumento { Atto Pubblico ) del 29.01.2003 Trascrizione n. 1641.1.2003 in atti dal 12.02.2003 Repertorio n.; 4439

Rogante: FASANO Francesco Sede: Napoii
ASSEGNAZIONE 5 SOCIO *
Nell'appendice n. 2 della presente vengeono riportate (e planimetrie di ogni singolo immobiie, cosl come
desunte dai relativi rilievi eseguitt sui luoghi oggetti della consulenza,

saging 20



i &
AEZOL0: ITALFQRDIARLIY

&} emizeks

e. allindicazione dello stato di possesso degli immobili, precisando se occupati da terzi ed a che titofo, cvvero
dal debitore. Ove essi siano occupati in base ad un contratto di affitte o locazione, verifichi la data di
registrazione, e la scadenza del contratto, la data di scadenza per lesistenza disdetta, l'eventuale data di
rilascio fissata o o stato della causa eventualmente in corso per il ritascio;

A completamento del quesito posto si riportano Je indicazioni rinvenute dopo i sopralluoghi eseguiti:

Lotto g - allo stato, I'unitd fmmobiliare urbana oggetto def pignoramento, di propriets del signor
FXkkREKAKNXE - natg a Benevento i*od. fisc. ¥¥F¥kkxxdckx® - par |3 fuota di
1000/1000 ~ in virth di atto di assegnazione a socic di cooperativa edilizia per notaio Fasano Francesco del
25.07.2002 rep. 3833 trascritto a Benevento il 01 agosto 2002 nn. 9843/8038 - & abitata dall'esecutato

e libera da vincoli di tipo contrattuale,

Lotto b - allo stato l'unitd immobiliare wurbana oggetto del pignoramento, di proprieta del sig,
KEAKRRKEKKKE - natg a Benevento ‘od. fisc, ¥*¥*kkk%kk%kk%% . per |3 quota df
1000/1000 - in virt(: di atta o assegnazione a socio di cooperativa edilizia per notaio Fasano Francesco del
21.10.2002 rep. 4051 trascrittv a Benevento il 14 novembre 2002 nn, 13999/113115 - risulta abitata

dall’'esecutato ed esente da vincoli di tipo contrattuale.

Lofto ¢ - afio stato, I' unitd immobiliare urbana oggetto del pignoramento, di proprieta dellz sig.ra

kA kKRKERE - naty g Benevento“!. fisc, *#Fdkwxdkkd* - per |3 guota di
1000/1000 - in virtl di atto di assegnazione a socio df cooperativa edilizia per notafo Fasano Francesco del
05.11.2002 rep. 4106 trascritto a Benevento Il 14 novembre 2002 nn. 14001/11117 - risultava non
abitata in stato di semiabbandonc (non concessa né in fitto né in uso, anche parziale, a terzi) ed

esente da vincoli di tipo contrattuale.

Lotto ¢ - allo stato, I’ unitd immobiliare urbana oggetto de! pignoramento, di proprieta della sig.ra
SHKEKERKKRAE | nata Md. fi-l)- per ia quota di
1800/1000 - in virty di atto di assegnazione a socic di cooperativa edilizia per notaio Fasano Francesco del
29.01.2003 rep. 4439 trascritto a Benevento il 12 febbraic 2003 nn. 2083/1641 - risulta non abitata
dall‘esecutato (non concessa né in fitte né in uso, anche parziale, a terzi) ed esente da vincoli di tipo

contrattuale.
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f. Provveda il tecnico alla specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene, distinguendo e
indicando in sezioni separate guelli che resteranno a carico dell'acquirente e quelli che saranno cancellati ¢

regolarizzati dalfa procedura;

Sulla base degli accertamenti effettuati e sulla scorta delle relazioni notarili, relativamente ai beni

oggetto del pignoramento risultano le seguenti formalita pregiudizievoli:

- {Comune di San Marco dei Cavoti (BN) Fg. 36 p.lla 1597, 1598 sub 2 e 3,1595sub2 e 3, 1593 sub 2 & 3)
Ipoteca Volontaria n. 1706 del 15 dicembre 2000 di € 378.094,34 derivante da concessione a
garanzia di mutuo condizionato di € 378.094,34 per notaio Francesco Fasano del 15.12.2000 durata
anni 15 A FAVORE della CARIPLO ... oggi BANCO di NAPOLT S.p.A- N

Toledo 177 Napoli CONTRO ****%EXk¥*k%% narn o §
KERERKRRKFER nato aill )

on sede in via
**********I

kR kKRR AR AR KRR KKXERKER nata 2

FAAKKERKKKRR o REEH AR KAk K natam

LI

~ (Comune di San Marco dei Caveti (BN) Fg. 36 1598 sub 2 e 3)

Ipoteca legale derivante da garanzia di credito tributaric ex art. 77 DPR 602/73 per la somma
complessiva di €. 44.695,54 iscritta in data 28.02.2003 nn. 2794/446 A ravore della Sa.Ri.
Sannitica Riscossioni 5.p.A. con sede in Benevento coNTRO ** oK ek ok ok ok kK

Ipoteca legale derivante da garanzia di credito tributario ex art. 77 DPR 602/73 per la somma
complessiva di €. 30.146,90 iscritta in data 28.02.2003 nn. 14498/3643 A FAVORE della Equi Ttalia
Sestri 5.p.A. con sede in Novara cONTRO * ¥ %% AR K K kK

- {Comune di San Marco dei Cavoti (BN) Fg. 36 p.lla 1587, 1598 sub 2 & 3, 1595 sub 2 e 3)

Trascrizione n. 4979/3563 del 26 aprile 2010 di pignoramento immobiliare rep. 322/2010, Atto
deli'Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Benevento, notificato it 12 febbraio 2010 A ravore del

BANCO di NAPOLI S.p.A. Cod Fisc.: 4]
ERERIRKRKRAE  nary 5 N

J con sede in via Toledo 177 Napoli coNTRO
************’ ok ok dok ke R kR Rk nate a

For RRRRERRRRRRE o ************M

- (Comune di San Marce dei Cavati (BN) Fg. 36 p.Hla 1593 sub 2 ¢ 3)

Trascrizione n, 4980/3564 del 26 aprile 2010 di pignoramento immobiliare rep. 415/2010,
Atto deil’Ufficiale Giudiziario del Tribunale di Benevento, notificato il 4 febbraio 2010 A Favore def
BANCO di NAPOLI S.p.A. C.F.: con sede in via Toledo 177 Napoli contrO

Heke ok e kK kR ok N nata M***********_

Tali trascrizioni e iscrizionl contro potranno essere eancellate o regolarizzate dalla procedura.
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g. Provveda il tecnico ad acquisire ogni informazione concernente:

Fimporte annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione (es. spese condorminiali ordinarie);
eventuali spese straordinarie gi& deliberate ma non ancora scadute;

eventuali spese condominiall scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data di perizia;
eventuali cause in corso;

Y ¥ ¥V ¥ V¥

la individuazione dei precedenti proprictari nel ventennio e alla elencazione di clascun atto di acquisto,
con indicazione dei suol estremi (data, notaio, data e numero di registrazione e trascrizione), e cio

anche sulfa scorta della eventuale relazione notarife;

Sulla base degli accertamenti eseguiti non risulta costituito aleun condominio,

h.  alla valutazione complessiva dei beni, indicando distintamente e in separati paragrafi i criteri di stima
utilizzatl, le fonti delle informazioni utilizzate per ia stima, if calcolo delle superfici per ciascun immobile, con
indicazione dellimmobile, delle superficie commerciale del valore @ mq, del valore totale; esponendo aitresi
analiticamente gii adeguamenti e correzioni dellz stima, precisando tali adeguamenti in maniera distinta per o
stato d’'uso e manutenzione, lo stato di possesso, | vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dellz procedura,
nonché per eventuali spese condominiali insolute, il valore finale del bene, al netto di tali decurtazioni e
correzioni;

Criterio di stima utilizzato

La stima viene richiesta per conoscere if pilt probabile prezzo attribuibili ai beni in esame
allattualita e nel mercato immobiliare di riferimento,
Per esprimere un attendiblle giudizio possono essere adottati due metodi: quello sintetico-comparativo
e quello analitico.
Hl primo & senza dubbio da preferire, poiché basato sul diretto confronto degli immobili da stimare con
altri di analoghe caratteristiche intrinseche e posizionali;
I secondo, invece, & basato su un procedimento di capitalizzazione dei redditi netti ricavabili da un
continuo ed ordinario  utilizzo dello stesso immobile; tale metodo, dovrebbe semplicemente
rappresentare un procedimento di verifica del valore ottenuto con |l metode principale, poiché diversi
sono | fatterl da considerare per la sua esplicazione e che tendono a rendere meno verosimile il
giudizio di stima.
Cio premesso, al fine di espletare it mandato della S.V. Il.ma ne! modo pit confacente allo scopo ed
oggettivo possibile, Il sottoscritto ha determinato il valore di mercato dei beni oggetto di stima,
facendo riferimento al metodo sintetico-comparativo.

Valore di mercato al mg

Sotto il profilo estimativo va sottofineato che i valore del bene & condizionato soprattutto daila

destinazione d‘uso, dalla sua posizione ed esposizione, dalle caratteristiche intrinseche, dalla dotazione
impiantistica, dalla qualitd delle opere di finitura, nonché dalla dotazione di servizi accessori e dalla
posizione rispetto alla cittd ed 2! contorno,
Le informazioni reperite da diverse fonti, quali agenzie immobiliari e costruttori, sui prezzi di mercato,
devono essere adeguati al contesto locale unitamente a tutti gli altr fattori, sia essi positivi, sia essi
negativi, che sono emersi dalle indagini e che vengono di seguito elencati per singoli immebili ovvero,
nel caso in esame, lott,
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Loito a)

Limmobile di che trattasi & un viliino bifamiliare, ubicato appena al di fuori dei centro abitato in una
Zona non degradata ambientalmente, ottimamente collegato alla viabilita esistente, quindi facilmente
accessibile e in auto e a piedi, servito da pubblica illuminazione e linea telefonica, di discreta
metratura, circondato da ampio spazio pertinenziale destinato a verde { con una buona parte destinata al
transito per l'accesso al garage); risulta ben esposto, con finiture discrete e condizioni di manutenzione
buone, dotato di impiantistica civile funzionante { per maggior dettagii v. pagg. 7, 8 ¢ 9 ), con affaccio e
sulla via principale, via Saragat, e sul retro del fabbricato.,

Dall’analisi di mercato eseguita, & emerso che, alle unitd abitative aventi caratteristiche anatoghe al
bene in esame, corrisponde un valore unitario medio di 700,060 €/mq per superficie utile
commerciale.

l.e superfici deli’area pertinenziale destinate parte a verde e parte al transito per Faccesso ai garages,
quelle del porticato antistante lingresso del villino, quelie dei baiconi e quelle dell'area destinate a
garage sono state omogeneizzate mediante opportuni  coefficienti {cenominati  coefficienti  di
omogeneizzazione degli spazi accessori a superfici utile commerciale) come dettati dall’ampia bibliografia in

materia (aree pertinenziali esterne 0,15, porticati 0.35, balconi 0.30, garages/cantine 0.75).

Calcolg delle superficie utile commerciale e valore totale dell’intero immobile

Superficie utife immobile {v. appendice n°2; elaborati grafici]
Calcolo della superfici:

Piano Terra
mq Coefficienti 5. Convenzionale
Arez pertinenziale esterna 320G.06 0.15 48,00
Porticato 6.90 2.35 2.41
Seggiorno-Pranzo 34,50 1.0CG 34.50
Vano scala interna 570 1.00 5.70
Cucina 13.20 1.00 13.20
Camerg - 16,10 1.60 16.10
Garage/deposito 37.50 4.75 28.13
Superficie coperta 113.90
Superficie esterna (balconi) -
Pertinenze Esterne 32G.00
TOTALE superficie UTILE 433.90
Superficie CONVENZIONALE 148.09
Piano 1°
mag Coefficienti S, Convenzionaie
Disimpegno 5.0¢ 1.00 5.00
Bagno 7.20 1.60 7.20
Camera/Studio 11.20 1.00 11.20
Letto matrimoniale 17.80 1.0G 17.80
Ww.C, 3.80 1.00 3.80
Letto bambini 16.10 1.00 16,10
Balcene affaccio su via Perting 6.80 0.25 1.70
Baiconi affaccio posteriore 2.25 0.25 0.56
Superficle coperta 6B.75
Supetficie esterna (balconi) 2.05
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Pertinenze Esterne -
TOTALE superficie UTILE 77.80
Superficie CONVENZIONALE 63.36

Calcolo Superfici COMPLESSIVE

Superficie coperta 182,65

Superficie esterna (balconi) .05
Pettinenze Esterne 320.00
TOTALE superficie UTILE 511.70
Superficie CONVENZIONALE 211.480

Valutazione del bene

Quotazione Media = €. 700,00
Unita immobiliare

00 (Tipclogia MEDIO/Signoriie)
00 (Stato: LIBERO)

00 (Esposizione: LUMINOSO)
00 (Manutenzione: BUONA)

05 (Servizi: Doppl)

025 (Riscaidamenta: autonomo)
1

« 1.
- 1.
-1,
- 1.
- 1.
- 1.
- 1.10 {Balconi: + di 1)

FABBRICATCG

- 1.05 (Servizi esterni: con giardino)
- 1.10 {Ubicazione: vicing collegamenti)
- 1.00 (Rifiniture: bucne)
-~ 1.00 (Estetica: discreta)
- 1.00 (Vetustd: tra 10 e 40 anni)
totale prodotti coefficienti = 1.46

€. 700,00 x 1.37 =~ €, 960,08 mq

VALORE
Appartamento adibito a civile abitazione
(€.960,00 x 211.40 } = €, 202.944,00
Spese stimate (svalutazione dovute alle irregolarita abusive riscontrate ) = €. 6.500,00
= €. 196.445,00
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totto b)

Limmobile di che trattasi & un villino bifamiliare, ubicato appena al di fuori del centro abitato in una
zona non degradata ambientalmente, ottimamente collegato alla viabilith esistente, servito da pubblica
illuminazione, di discreta metratura, circondato da ampio spazio pertinenziale destinato a verde ( con
una buona parte destinata af transito per Faccesso al garage seminterrato); risulta ben esposto, con finiture e
condizioni di manutenzione discrete, dotato di impiantistica civile funzionante { per maggior dettagli v.
pagg. 9,10, 11 e 12 ), con affaccio e sulla via principale, via Pertini, e sul retro del fabbricato.
Dallanalisi di mercato eseguita, & emerso che alle unita abitative aventi caratteristiche analoghe al
bene in esame corrisponde un valore unitario medio di 700,00 €/mq per superficie utile
commerciale.

Le superfici dell'area pertinenziale destinate parte a verde e parte al transito per I'accesso ai garages,
guelle del porticato antistante Vingresso det villino, quelle dei balconi e quelle dell’area destinate a
garage sono state omogeneizzate mediante opportuni  coefficienti {denominati coefficienti  di
omogeneizzazione degli spazi accessori a superfici utile commerciale) come dettati dall‘ampia bibliografia in

materia (aree pertinenziali esterne 0.15, porticati 0.35, balconi 0.30, garages/cantine 0.75).

Calcolo delle superficie utile commerciale e valore totale deill'intero immabile

Superficie utile immobile {v. appendice n°2: elaborati grafici]
Calcolo della superfici:
o Piano Seminterrato }
mag Coefficienti S. Convenzionale

Area pertinenziale esterna 380.00 Q.15 57.00
Garage/Deposito 70.00 G.75 52.50
Bagno 6.80 1.00 6,80
Superficie coperta 59.30
Superficie esterna (baiconi) -
Pertinenze Esterne 380.00
TOTALE superficle UTILE 439,30
Superficie CONVENZIONALE © 116.30
Fiano Terra _
mq Coefficienti S. Convenzionale
Porticato 7.45 G.35 2,61
Soggiorne-Pranzo 47.60 1.00 47.00
Vano scala interna 6.70 1.00 .70
Cucina 15.90 1.60 15,90
Balcone zffaccio posteriore 2.25 0.25 0.56
Superficle coperta 77.05
Superficle esterna (baiconi) 2,25
Pertinenze Esterne -
TOTALE superficie UTILE 79.30
Superficie CONVENZIONALE 72,77
Piaif:o'i °
mq Coefficienti 5. Convenzionale
Disimpegne 4.75 1.00 4.75
Bagno 6.50 1.00 6.50
Camera/Studio 11.50 1.00 11.5¢
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w.C. 318 1.00 3.15
Letto matrimoniale 17.70 1.00 17.70
Letto bambini 16.10 1.00 16.10
Baicone affaccio su via Pertini 6.80 0.25 1.70
Batconi affaccio posteriore 2.25 0.25 0.56
Superficie coperta 59.70
Superficie esterpa (balconi) 9.05
Pertinenze Esterne -
TOTALE superficie TILE 68.75
Superficie CONVENZIONALE 61.96

Calcolo _Sup'erﬁci COMPLESSIVE

Superficie coperta 196.05
Supertficie esterna (balconi) 11.30
Pettinenze Esterne 380.00

TOTALE superficie UTILE 587.35

Superficie CONVENZIONALE 251.03

Vafutazione del bene

Quotazione Media = €. 700,00
Unita immobiliare
- 1.60 (Tipolegia MEDIO/Signorile}
- 1.00 (Stato: LIBERQ)
- 1.00 (Esposizione: LUMINQSO)
- 0.95 (Manutenzicne: DISCRETA)
- 1.05 {Servizi: Tripli}
- 1.025 (Riscaldamento: autonomo)
- 1.10 (Bakeoni: + di 1)
FABBRICATO
- 1.05 (Servizi esterni: con giardino)
- 1,10 (Ubicazione: vicino coflegaments)
- 0.97 (Rifiniture: discrete)
~ 0,97 (Estetica: discreta)
= 1.00 {Vetusta: tra 10 e 40 anni)

totale prodotti coefficienti = 1.22
€. 700,00 x 1.22 = €, 854,00 mg

VALORE
Appartamento adibito a civile abitazione

(€.854,00x251.03 ) = €, 214.379,62
=~ €. 214.380,00
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Lotto c)

Limmobile di che trattasi & un villino bifamiliare, ubicato appena af di fuori del centro abitato in una
zona non degradata ambientalmente, ottimamente collegato alla viabilita esistente, servito da pubblica
iiluminazione, di discreta metratura, circondato da ampio spazio pertinenziale destinato a verde ( con
una buona parte destinata al transito per I'accesso al garage seminterrato}; risulta ben esposto, con finiture
discrete e condizioni di manutenzione mediocri, dotato di impiantistica civile ( per maggior dettagli v.
pagg. 12, 13 e 14 ), con affaccio e sulla via principale, via Pertini e sul ratro del fabbricato.

Dall'anallsi di mercato eseguita, & emersc che alle unitd abitative aventi caratteristiche analoghe al
bene in esame, corrisponde un valore unitario medio di 700,00 €/mq per superficie utile
cominerciale.

Le superfici deli’area pertinenziale destinate parte a verde e parte al transito per Faccesso ai garages,
quelle del porticato antistante Vingresso del villino, quelle del balconi e quelle dell’area destinate a
garage sono state omogeneizzate mediante opportuni coefficienti {denominati coefficienti di
omageneizzazione degli spazi accessori a superfici utile commerciale) come dettati dall’ampia bibliografia in

materia (aree pertinenzizli esterne 0,15, porticati 0.35, balconi 0.30, garages/cantine 0.75).

Calcolo delle superficie utite commerciale e valore totale dellinterg immobile

Superficie utile immobile [v. appendice n®2; efaborati grafici]
Calcolo della superfici:
' Piano S_emfnte_rratd

mq Coefficienti 5. Convenzionzle

Area pertinenziale esterna 280.00 0.15 42.00
Garage/Dep, (in corso di costruzione) 77.00 0.75 57.75
Superficie coperta 77.0¢
Superficle esterna (balconi) -
Pertinenze Esterne 280.00
TQTALE superficie UTILE 357,80
Superficie CONVENZIONALE 99,75
Piano Ti erra o )
mg Coefficienti S. Convenzionale
Porticato 7.30 0.35 2.56
Soggiorno-Pranzo 47.00 1.00 47.00
Vano scala interna 6.70 1.00 6.70
Cucina 15.9¢ 1.00 15.90
Balcone affaceio posteriore 2.25 .25 9.56
Superficie coperta 76.80
Superficie esterna (balconi) 2.25
Pertinenze Esterne -
TOTALE superficie UTILE 79.15
Superficle CONVENZIONALE 72.72
Piano 1° o
maq Coefficienti 5. Convenzionale
Disimpegno 5.30 1.00 5.30
Bagno 4.8¢ 1.00 4.80
Camera 16.00 1.00 16.00
w.C. 5.30 1.00 5.30
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Letto 12.50 1.00 12,50
Letto matrimoniale 17.00 1.90 17.60
Balcone affactio su via Pertinl 6.80 0.25 1.70
Baiconi affaccio posteriore 2.25 0.25 0.56
Superficie coperta 60.90
Superficie esterna {baiconi} 9.05
Pertinenze Esterne -
TOTALE supetficie UTILE 67.80
Superficie CONVENZIONALE 63.16

Calcolo Superfici COMPLESSIVE

Superficie coperta 2i4.80

Superficie esterna (balconi} 11.30
Pertinenze Esterne 280.00

TOTALE superficie UTILE 506.10
Superficie CONVENZIONALE 235.63

Valutazione de! bene

Quotazione Media = €, 700,00
Unitd immobiliare

- 1.00 (Tipoiogia MEDIO/Signorile)
= 1.00 (Stato: LIBERQ)
- 1.00 (Esposizione: LUMINOSO)
-~ 0.90 {Manutenzione: MEDIOCRE da rinnovare con interventi di ristrutturazione)
= 1,05 (servizi: Doppi)
= 1,025 (Riscaldamento: autonome)
- 1.10 (Balconi: + di 1}
FABBRICATO

- 1.05 (Servizi esterni: con giardino)
- 1.10 (Ubicazione: vicino collegament;i)
- 0.97 (Rifiniture: discrete)
- 0.97 (Estetica: discrete)
- 1.00 (Vetustd: tra 70 e 40 annj)
totale prodotti coefficienti = 1.11

€. 700,00 x 1.11 = €. 777,00 mg

VALORE
Appartamentc adibito a civile abitazione
( €. 770,00 x 235.63 ) =¢€. 181.435,10

= €, 181.435,00 -
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Lotto d)

L'immaobile di che trattasi & un villing bifamiliare, ubicato appena al di fuori del centro abitato in una
zona non degradata ambientalmente, ottimamente collegato alla viabilith esistente, servito da pubblica
Muminazione, di discreta metratura, circondato da amplio spazic pertinenziale destinato a verde ( con
una buona parte destinata al transito per Vaccesso al garage seminterrato); risulta ben esposto, con finiture e
condizioni di manutenzione discrate, dotato di impiantistica civile ( per maggior dettagli v. pagg. 15, 16 e
17 ), con affaccio e sulla via principale, via Pertini e sul retro del fabbricato.

Daft'analisi di mercato eseguita, & emerso che alle unita abitative aventi caratteristiche analoghe al
bene in esame, corrisponde un valore unitario medic di 700,00 €/mq per superficie utile
commerciale.

Le superfici dell’area pertinenziale destinate parte a verde e parte al transito per Faccesso ai garages,
quelle del porticato antistante lingresso del villino, quelle dei baiconi e quelle dell'area destinate a
garage sono state omogeneizzate mediante opportun! coefficient (denominati coefficienti  di
omogeneizzazione degli spazi accessori a superfici utile cemmerciale) come dettati dall’ampia bibliografia in

materia {aree pertinenziali esterne 0.15, porticati 0.35, balconi 0.30, garages/cantine 0.75).

Cajcolo deile superficie utile commerciale e valore totale dellinterg immobile

Superficie utile immobile [v. appendice n°2: elaborati grafici]
Calcolo della superfici:
' ' ' Piano Seminterrato )
mg Coefficienti S. Convenzionzle

Area pertinenziale esterna 600.00 0.15 90.00
Garage/Deposito 65.00 0.75 48.75
Bagno 4.80 1.00 4.80
Vano 5.80 1.0 5.80
Superfivie coperta 75.60
Superficle esterna {baiconi} i
Pertinenze Esterne 600.60
TOTALE superficie UTILE 675.60
Superficie CONVENZIONALE 149,35
Piano Terra
mq Coefficienti 3. Convenzionale
Porticato .60 0.35 2.31
Soggiorno-Pranzo 37.00 1.00 37.00
Vano scalz interna 6.70 1.00 6.70
Bagho 5.80 1.00 5.80
Disimpegno 3.00 1.00 3.00
Cucina 15.30 1.00 16.30
Balcone affaccio posteriore 2.25 0.25 0.56
Superficie coperts 75.40
Superficie esterna (baiconi) 2.25
Pertinenze Esterne -
TOTALE superficie UTILE 77.65
Superficie CONVENZIONALE 71.67
Piano 1°
mq Coefficienti S. Convenzionale
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Disimpegno .00 1.00 5.00
Camera 18.80 1.00 ig.8¢
Bagno 7.20 1.00 7.20
Camera 12.65 1.00 12.65
Camera 17.00 1.00 17.00
Baicone affaccio su via Pertini 6.80 Q.25 1,70
Balconi affaccio posteriore 2.25 0.25 .56
Superficie coperta 60.65
Superficle esterna (balconi) 5.05

Pertinenze Esterne -
TOTALE superficie UTILE 69.70
Superficie CONVENZIONALE 62.91

Calcolo Superfici COMPLESSIVE

Superficie coperta 211.65

Superficie esterna (balconi) 11.3C
Pettinenze Esterne 600.00

TOTALE superficie UTILE 822,95
Superficie CONVENZIONALE 283.93

Valutazione del bene

‘Quotazione Media = €. 700,00
Unita immobiliare

- 1.00 {Tipologia MEDIQ/Signorile)
= 1.00 (stato: LIBERO)
- 1.00 {Esposizione: LUMINOSO)
= Q.95 (Manutenzione: DISCRETA)
~ 1,05 (Servizi: Friph)
- 1.025 (Riscaldamento: autonomo)
~ 1.10 (Balconi: + di 1}
FABBRICATO
- 1,05 (Servizi esterni; con giarding)
- 1.10 (Ubicazione: vicino coflegamenti)
- 0.97 (Rifiniture: discrete)
- 0.97 {Estetica: discreta)
- 1.00 (Vetusta: trz 10 e 40 anni)

totale prodotti coefficienti = 1.22
€. 700,00 x 1,22 = €. 854,00 mq

VALORE
Appartamento adibito a civile abitazione

(€. 854,00 x 283.93 ) = €. 242.476,42
= €. 242.475,00

nel case si tratti di quota indivisa, fornisca altres] la valutazione delia sola quota, tenendo conto della
maggiore difficoltd di vendita per le quote indivise; precisi infine se il bene risulti comodamente divisibile,
identificando, in caso affermativo, te partf che potrebbero essere separati in favore delfa procedura”;

It sottoscritte precisa che gli immobili di che trattasi risultine non comodamente divisibili ovvero non
esiste possibilita di frazionamento che possa rendere pil) agevole una ioro vendita,
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B. - Conclusioni

Per consentire una pils immediata analisi d'insieme delle risposte fornite si conviene riportare per

singolo lotto, ovvero nel caso specifico per singolo immobile pignorato, | dati ritenuti pit significativi:

Lotto a
w.i.u. (viffino bifamiliare) di ¥****** - sommariamente qualificato come Classe 6 (ad aite consumo energetico)

Concessicne Fdilizia . n. 2936/99 - Certificato di Collaudo Statico n. 6103/99 - Mancanza Abitabilitd/Agibilita
Esistenza irregolarita

Fg. 36 P. 1597 Cat. A2 Cl. 4 Cons. 7 vani - proprietd 1000/1060

Iscrizioni contro:  ipoteca vofontaria derivante da concessione di mutuo iscritta il 15.12.00, n. 1706 a favore deila
Cariplo ( oggi Banco di Napoli S.p.A.) ...
Trascrizioni contro: pignoramento immobiliare n, 4979/3563 dei 26 aprile 2010 A FAVORE del BANCO of NAPOLL $.p.A. ...

Valore immobile: metodo sintetico comparativo, Importo stimate (202,945,00 - 6.500) = €, 196.445,00 - non divisibile

Lotto b
u.iu. {viliino bifamiflare} di ¥¥**¥¥** _ scommariamente qualificato come Classe G (ad alto consumo energetico)
Concessione Edilizia . n. 2036/99 - Certificato di Colfaudo Statico n. 6103/99 - Mancanza Abitabilita/Agibilita

Fg. 36 P. 1598 Cat. A2 Cl. 4 Cons. 6,5 vani sub. 2 e 3 - proprietd 1000/1000

Iscrizioni confro:  Ipoteca volontaria derivante da concessione di mutue iscritta il 15.12.00, n. 1706 a favere della
Cariplo ( oggi Banco di Napoli S.p.AL) ..,
ipoteca /egale derivante da garanzia di credito tributario ... iscritta it 28.02.03, n. 2794/446 a
favore della Sa.Ri. Sannitica Riscossioni S.p.A.) ...
ipoteca legale derivante da garanzia di credito tributario ... iscritta il 28.02.903, n. 14458/3643 a
favore della Equi Italia Sestri S.p.A)) ..

Trascrizioni centro: pignoramento immobiliare n. 4979/3563 del 26 aprile 2010 4 FAVORE del BANCO of NAPOLI S.p.A. ...

Valore immobile: metodo sintetico comparativo, importo stimate ~ €, 214,380,000 ~ non divisibile

Lotto €

thl.u. (villino bifamiliare) di ¥¥**F*¥%* _ sommariamente gualificato come Classe G {ad alto consumo energetico)
Concessione Edilizia . n. 2936/99 - Certificato i Collaudo Statico n. 6103/99 - Mancanza Abitabilita/Agibilita

Fg. 36 P. 1595 Cat. A2 CL 4 Cons. 6,5 vani sub. 2 (in corso di costruzione) e 3 - proprietd 1000/1000

Iscrizioni contro:  ipoteca velontaria derivante da concessione di mutuo iscritta if 15.12.00, n. 1706 a favore delia
Cariple { oggi Banco di Napoli S.p.A.Y ...

Trascrizioni contro: pignoramento immobiliare n. 4979/3563 del 26 aprile 2010 4 FAVORE def BANCO di NAPOLI S.p.A. ...
Valore immobile: metado sintetico comparativo, importo stimsto =~ €. 181.435,00 ~ non divisibile

Lotto o

u.tu, (villino bifamiliare) di ******% _ sommariamente qualificato come Classe G (ad alto consume energetico)

Concessione Edilizia . n. 2936/99 - Certificato di Collaudo Statico n. 6103/99 — Mancanza Abitabilita/Agibitita

Fg. 36 P. 1595 Cat. A2 Cl, 4 Cons. 6,5 vani sub. 2 (in corso di costruzione) e 3 - proprietd 1000/1000

Iscrizioni contro:  ipoteca volontarfa derivante da concessione di mutuo iscritta il 15.12.00, n. 1706 a favore della
Cariplo ( oggi Banco di Napoli S.p.A.) ...

Trascrizioni contro: pignoramento immobiliare n. 4980/3564 del 26 aprile 2010 A FAVORE del BANCO di NAPOLT S.pA ..

Valgre immobile: metodo sintetico comparativo, importo stimato = €. 242.475,00 — non divisibile
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La presente, viene depositata nel rispetto delle modalitd previste nel vademecum per lo stimatore.

Con quanto sopra esposto si ritiene di aver assolto il mandato conferito, si spera di essere riusciti a
fornire un contributo utile per la giusta soluzione e, laddove occorresse, si resta a compieta disposizione

del G.d.E. per qualsiasi ulteriore delucidazione e chiarimento.

Benevento, 26 aprile 2012
In fede

L'Ausiliario Giudiziario
(Ing. Alberto Festa)
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