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1. Premessa

Con atto di pignoramento immobiliar€ depositato presso la Cancelleria del Tribunale di

BENEVENfO in data 31.08.2A07, trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di

Benevento il 06.11.2007-Registro Particolare 9895 Registro Generale 16149,la INTESA

SANPAOLO S.p.A. quale mandataria e procuratrice della SOCIETA' PER LA
CESTIONE DI ATTIVITA', S.C.A. S.p.A. Intesa San Paolo, richiede al Tribunale di

Benevento I'espropriazione dei cespiti immobiliari siti in S. Angelo a Cupolo @N), alla

Via Avellola snc Fraz. Motta Località Chieppo.
Cli immobili oggetto del pignoramento, la cui proprietà è di XXXXXXXXXXXXX nato

a Benevento il 25.04.1941, C.F. ffi, sono composti da:

" a) Abitazione indipendente composta da 10,5 vani tra piano terra e primo, riportato nel

N.C.E.U. del comune di S. Angelo a Cupolo (BN), al Foglio 3 particella 968, Via

Avellola SNC Fraz. Motta località Chieppo, Categoria A/7, Classe 2, consistenza lA,5

vani ed una rendita di € 1.111,67;

" b) Terreno di are 40,63 che circonda I'immobile al punto '0a", riportato nel N.C.T. del

comune di S. Angelo a Cupolo (BN), al Foglio 3 particella 787,Yia Avellola SNC Fraz.

Motta localita Chieppo, seminativo arborato classe 3, Reddito Dominicale € 18,89 e

Reddito Agrario € 14,691'

Accedendo a tale richiesta, la S.V. ill.ma in data 31.01.2012 ha nominato quale esperto

la sottoscritta Ing. Immacolata Collarile, la quale ha accettato l'incarico e prestato

gìuramento in data 01.03.2012 come da verbale che alla presente relazione si allega, cui

si rinvia per la specifica dei quesiti formulati.
Previa còmunicazione alle parti in causa per mezzo di raccomandate A.R., e fax la
sottoscritta, in data 03 Aprile 2012 alle ore 10:00 eseguiva il sopralluogo presso i beni

oggetto di causa per svolgere le opportune operazioni peritali di rito.

Erano presenti la scrivente ing. Immacolata Collarile in qualità di C.T.U., il geom.

Riccardo Campanile in qualita di collaboratore dello studio tecnico della scrivente, il
signor XXXXXXXXXX nato a Benevento i125.04.1941, C.F. ffiX*
in qualità di proprietario dell'immobile.
Si irocedeva ad effettuare un'attenta ricognizione metrica e fotografica degli imrnobili

oggetto di stima.
Alle ore 11:00 circa si concludevano le operazioni peritali.
A seguito di verifiche fatte tra i documenti presenti all'Agenzia del Territorio di

Benevento con i documenti rilasciati dall'Ufficio Tecnico di S. Angelo a Cupolo (BN) e
dai rilievi effettuati in loco durante le operazioni peritali emergeva che sulla particella

968 (abitazione) essendo stato costruito un porticato in aderenza allo stesso, tale opera

non risultava in catasto ed emergevano problematiche relative all'accatastamento anche

in riferimento all'immobile stesso. lnoltre sulla particellaTST, terreno sul quale insiste
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anche I'immobile adibito a civile abitazione (p.lla 963) vi era una costruzione adibita a

deposito ma anch'essa priva di accatastamento;

A seguito di ulteriori vàrifiche, in data Él}sn}l.2 la sottoscritta riusciva a richiedere un

allineamento mappe al hne di rendere :

1) Unica la cartografia catastale,

2) rappresentare i beni urbani attraverso un'unica identificazione catastale in' 
cariografia, nelle due banche dati censuarie (di catasto terreni ed urbano) e nella

banca dati.
Il giomo 15 del mese di Giugno dell'anno 2012 alle ore 10:00 cosi come awisato alle

puli u mezzo comunicazioni di rito, ci si ritrovava in S. Angelo a Cupolo @N) alla via

Avellola snc per effettuare i rilievi celerimetrici al fine di procedere con

l'accatastamento per gli immobili non identificati (porticato e deposito).

Erano presenti la scrivente ing. Immacolata Collarile, il geom. Riccardo Campanile in

qualita di collaboratore dello Jtudio tecnico della scrivente, il geom. Roberto D_'Alessio

in qualita di proprietario della sffumentazione utilizzata e di collaboratore durante i
rilievi ed il sign XXXXXXXXX in qualita di proprietario dell'immobile.

Alle ore 12:00 tali operazioni si concludevano.

A seguito di sviluppo dei rilievi la sottoscritta consegnava la documentazione presso

I'Agózia del Tegitorio di Benevento ed otteneva la piena rcgolanzzazione di tutti gli

immobili.

Pertanto, gti immobili oggetto del pignoramento, la cui proprietà è di
xxxxxxxxxxxxxx nato a Binevento il 25.04.1941, C.F. xxxxxxxxxxxxxxxxx*o a

seguito delle operazÍoni di accatastamento, sono composti da:

,, a) Abitazione indipendente composta da 13 vani, divisi tra piano seminterrato, piano

terra e primo, riportato nel N.c.E.Ù. del comune di s. Angelo a cupolo (BN), al Foglio

3 particìila q68, Via Avellola SNC Fraz. Motta località Chieppo, Categoria A/7, Classe

2, consistenza 13 vani ed una rendita di€ 1.376,36;

.. b) Terreno di are 38,55 che circonda I'immobile al punto 'oa e c", riportato nel N.C.T.

del comune di S. Angelo a Cupolo (BN), al Foglio 3 particella 1488 (ex particellaTST),

Via Avellola SNC fiaz. Mottà localita Chieppo, seminativo arborato classe 3, Reddito

Dominicale € 17,92 e Reddito Agrario € 13,94;

.. c) Fabbricato adibito a deposito, riportato nel N.C.E.U. del comune di S. Angelo a

Cuiolo (BN), al Foglio 3 particella 1476 sub 2, Yia Avellola SNC Fraz. Motta località

Chieppo, Categoria Ò/2, Clu55" 2, consistenza4} mq,ed una rendita di € 86'76;

2. Descrizione

Ilescrizione Lotto: L'immobile adibito a civile abitazione è stato tealizzan su un

teryeno di circa mq 5000 che, per la parte non occupata dal fabbricato, è destinato a
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mínori dipendenze, quali deposito nonché parcheggio e verde attrezzato (ex p'lla 787 di

are 40,ó3). Da Via Avelloli, Fraz. Motta località Chieppo, si arriva all'abitazione e al

terreno tramite una stradina privata. La costruzione indipendente circondata da giardino

è dotata di recinzionc e cancello automatico di tipo scorevole e di stradina interna

pavimentata in cotto dalla quale si giunge all'abitazione ubicata su di una piccola

collinetta. Lungo tutta la facciata, vi è un porticato in cls con copertura in tegole ad una

falda, pavimeniato per tutta la sua lun$rezza. Dal porticato, tramite portone in legno si

accede all'interno dell'immobile al pian terreno, costituito da un ampio salone con

camino dove ci sono due finestroni da cui si può accedere direttamente al porticato

costituiti da infissi in legno e vetrate con ante in legno e persiane, una stanza adibita a

salottino anch'essa dotatà di finestrone in legno e vetrate con ante in legno e persiane da

cui si può accedere al porticato, una cucina e un piccolo baguo.

Sia il portone d'ingresso in legno sia le ante in leguo dei finestroni presentano delle

evidenti tracce di biuciatura pertanto dovrebbero essere sostituite anche se sono tutt'ora

utilizzabili.
Tramite scala interna si accede al piano primo composto da n. 4 camere da letto, una

stanza adibita a lavanderiao un bagno ed una sorta di pianerottolo adibito a studio.

Inoltre dal piano primo, sempre tramite scala interna, si può eccedere al vano

seminterrato adibito a deposito.
Ilpiazzale che circonda iu 3 latil'abttazione è completamente pavimentato con materiali

di diverse fatture (in alcune zone deteriorato).
Oltre all'abitazione, a circa 20 metri dalla stessa, vi è una costruzione di circa mq 75

utilizzatacome deposito, ma dotata di forno a legna e cucina.

Per quanto attiene l'abitazione, il riscaldamento è composto da un camino e da

te-rriiosifoni con caldaia esícnia a gas alirrierriiúa da uii boililioioiic iion interrato.

L'abitazione è nel complesso ben rifinita in tutti i particolari e le sue condizioni di

conservazione e manutenzione sono buone ad eccezione delle ante e del portone

priiiciiiale che vanno sostituite aticlie se &ncoi? ulillzzabili.

3. Consistenza:

L'abitazione sviluppa una superficie di circa mq 190 divisi tra piano teffa e primo + 30

niq circa al piairo sJniiiiterrató adibito a ,Jeposito, il tutto con un'alt€zea uiiie di iiretri 3'

L'immobile adibito a deposito sviluppa una superficie utile netta di circa 55 mq.

4. Confiní:

Gli immobili confinano con beni Barone Angelamaria, strada comunale Le Pigne ed

al'rre proprietà deila ditta rnutuataiia.
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5. Regolarità dei beni sotto il proîilo urbanistico:

Dalle indagini effettuate presso I'ufficio tecnico del comune di S. Angelo a Cupolo (BN)

risultano rilasciate:
1. Concessione edilizia del 10.04.1973 numero prot. 1054;

2. Concessione edilizia del 03.12.1984 numero ptot.2502;
3. Concessione in sanatoriadel24.03.1993 numero prot. 66 in difformità della

concessione edilizia numero prot. 1054 del 10.04.1973;

6. Caratteristiche costruttive:

Struttura: Fondazioni in conglomerato cementizio, struttura muraria in tufo segato a

malta cementizia;
Copertural a più falde;
Manto di copertura: tegole tipo portoghese;

Pareti esterne: In muratura con manto d'intonaco e tinteggiate per I'abitazione, solo

manto di intonaco per il deposito;
Pavimentazione interna: mattonelle in porcellana di diverse fatture e dimensioni;

Pareti inferne: lisce, tirate a livello e tinteggiate;
Infhsi esterni: portone, finestre e finestroni in legno con persiane awolgibili in plastica

e ante in legno, con griglie esteme in ferro per le finestre (abitazione), in ferro per la

costruzione adibita a deposito;

Infissi interni: in legno perl'abitwione, in ferro per il deposito;

Impianto elettrico: di tipo civile;
Impianto idrico: soffotraccia;
Impianto termico: caldaia esterna a gas alimentata da un bombolone, più un camino

(abitazione), assente per il deposito.
Èosto Auto: vi è possibilità di parcheggio in quanto I'abitazione è dotata di area

pertinenziale;
Condizioni generali dell'unità immobiliare: buono stato

manutenzione.

7. Dati identificativi catastali

Sulla base della documentazione catastale depositata in atti e della visura aggiornata,

I'attuale identificativo catasiale dell'immobile pignorato è : Foglio 3 particella 968, Via

Avellola snc, Catego ria N7 , Classe 2, consisten za 13 vani ed una rendita ói €. 1.37 6,36;

Foglio 3 particella 1476, sub 2, Via Avellola snc, Categoria C/2, Classe 2, consistenza

40 mq, ed una rendita di € 86,76;
Foglió 3 particella 1488, seminativo arborato, Via Avellola snc, Classe 3, di are 38,55

con un Reddito Dominicale e Ú,92 e Reddito Agrario € 13,94;

di conservazione e
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8. Titoli di proprietà

Xxxxxxxxxxxxxxxx nato a Benevento il25.A4J94l, C.F. xxxxxxxxxxxxxxxxxxxx*.
Pervenuti per l'intero della proprietà in regime di comunione di beni con atto di

compravendita notaio IANNELLA MARIO 14.10.1992 trascritto presso la

Coniervatoria dei RR.II. di Benevento ai NN. 8882/10080 del 02.11.1992 da Gengaro

Gaetano nato ad Atripalda il 10.04.1930.

Il terreno era pe*lnuto a Gengaro Gaetano con atto di compravendita notaio

IANNELLA MARIO 13.12.1972 trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di

Benevento ai NN. 3AgBl2 del05.01.1973 da Barone Angelamaria nata a Ceppaloni il
26.A6.1944.

9. Continuità dette trascrizioni per I'ultimo ventennio

Sussiste la continuita di trasuizioni.

10. Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentaziono prodotta della

Conservatoria p,lla 968

- TRASCRIZIONE del02lllll992 * Registro Particolare 8882 Registro Generale

10080 Pubblico uffrciale TANNELLA MARIO Repertorio 223457 del

r$not1992
ATTO TRA VIVI * COMPRAVENDITA

- ISCRIZIONE del2610511993 - Registro Particolare 324 Registro Generale 4704

Pubblico ufficiale R0NZA LUIGI Repertorio 52507 del}ai0ilÚ93
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI
MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correlati :

1. Annotazione n.222 del $/a4/1994 (QUIETANZA E CONFERMA)

2. Annorazione n. l05l de|2210712009 (RESTRIZIONE DI BENI)

- TRASCRIZIONE del 28101/1994 - Registro Particolare 710 Registro Generale

Bt8 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI FIRENZE Repertorio 31194 del

21/0u1994
ATTO GIUDIZIARIO .- DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

Documenti successivi correlati :

l. Annotazion e n.277A del 1911212007 (RESTRIZIONE DEI BENI)
2. Annotazione n.1047 del22ft7/2009 (RESTRIZIONE DEI BENI)
3. Annotazione n. 159 del28fil/2010 (RESTRIZIONE DEI BENI)
4. Annotazione n. 434 del0l/M/2011 (RESTRIZIONE DEI BENI)
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- ISCRIZIONE DEL I ll02/lgg4- Registro Particolare 96 Registro Generale 1358

Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertono 556194 del $102/1994 IPOTECA

GIUDIZTALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Documenti successivi correlati :

1. Iscrizionen. 136 del25l02ll994
2. Annorazion e n. 2T T 6 del 19 1 1212007 (RESTRIZIONE DI BENI)
3. Annotazione n. 1052 de12210712009 (RESTRIZIONE DI BENI)
4. Annotazione n. 164 del28/01/2010 (RESTRIZIONE DI BEND

5. Annorazione n.435 delau04/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

- TRASCRIZIONE DEL 231A611994 Registro Particolare 5223 Registro

Generale 6145 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertoria 449 del22l06ll994
ATTO GIUDIZIARIO * DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO
Documenti successivi correlati :

1. Annotazionen.ZTTl dell9ll2l2007 (RESTRIZIONE DI BEND

2. Annotazione n. 1048 de|2210712009 (RESTRIZIONE DI BENI)
3. Annotazione n. 160 del28l0ll2010 (RESTRIZIONE DI BENI)
4. Annotazione n.436 del0ll04/2011 (RESTRIZIONE DI BENI)

- TRASCRIZIONE DEL 151071t994 Registro Particolare 5846 Registro

Generale 6878 Pubblico UfTiciale TRIBUNALE DI FIRENZE Repertorio 4676

del1310711994
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

Documenti successivi correlati :

l. Annorazione n. 2772 del19112120CI7 (RESTRIZIONE DI BENI)

2. Annotazione n. 1049 del 2210712009 (RESTRIZIONE DI BEND

3. Annotazione n. 161 del 2S/0112010 (RESTRIZIONE DI BEND

4. Annotazione n. 437 delflIrrc4?}ll (RESTRIZIONE DI BEND

TRASCRIZIONE DEL 25rc3n997 Registro Particolare 242i Registro

Generale 2147 Pubblico Ufficiale TRIBLINALE Repertorio 7104 del22/A4/Ú95
ATTO GIUDIZIARIO _ SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Documenti successivi correiati :

l. Annotazion e n. 2773 del 1911212007 (RESTRIZIONE DI BENI)
2. Annotazione n. 1050 del22l07/2009 (RESTRIZIONE DI BENI)
J. Annorazione n. i62 dei28l0li20i0 (RESTRIZIONE DI BENI)
4. Annotazione n.438 delal/0412011 (RESTRIZIONE DI BENI)

TRASCRIZIOÌiE oei A7ftTti998 - Registro Particoiare 5875 Registro Generale

6847 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1408/98 del 17106/1998

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO

IMMOBILI
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Documenti successivi correiati :
1. Trascrizione n. 4365 del I l/05/2000

**:eNoTA ANNOTATA
2. Annotazione n. 1044 úei22]07,2009 (RESTRIZIONE DI BENI)

- Renifica a TRASCRIZIOI{E cÍei i 1i0512000 * Registro Particoiare 4365

Registro Generale 5038 Pubblico Ufficiale TRIBTINALE Repertorio 1408/9 del

17t0611998
ATTO ESE ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI
Formalita di riferimento : Trascrizione n. 5875 del 1998

Documenti successivi correlati :

l. Annotazione n. 1045 de12210712009 (RESTRIZIONE DI BENI)

- TRASCRTZIONE DEL i\iú7n\Ai Registro Particoiare 6544 Registro

Generale 7703 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1536 del16106/2001

ATTO ESE ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE DI
PIGNORAIVIEN TO IMMOBILI
Documenti successivi correlati :

1. Annorazione n. 1046 del 22la72aa9 GESTRIZIONE DI BEND

- TTRASCRIZIONE DEL 06/iiDA07 * Registro Particolare 9895 registro

Generale 16149 Pubblico Ufficiate TRIBLTNALE Repertorio 2795 del

3r/08/2007
ATTO ESE ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE DI

PIGNORAMENTO IMMOBILI

Vincoli ed oneri giuridici riscontrabili dalla documentazione prodotta clella

Conservatoria p.lla 787 (Attuale particella 1488 in cui è presente anche la particella

1476 sub 2 a seguito di accatastamento).

- TRASCR1ZIùNE oei \2iiiiigeT - Registro Particoiare 8882 Registro Generaie

10080 Pubblico ufficiale IANNELLA MARIO Repertorio 223457 del

rulla/T992
ATTO TRA VIVI _ COì\{PRAVENDITA

- ISCRIZIONE del26105/1993 * Registro Particolare 324 Registro Generale 4704

Pubbiico ufiiciaie RONZA LUIGI Repertorio 525A7 aei 2ul05l ie93

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA Dl
MUTUO CONDIZIONATO
Documenti successivi correiati :

l. Annorazione n. 222 del l5/M11994 (QUTETANZA E CONFERMA)
2. Annotazione n. 1051 del 22/07/2009 (RESTRIZIONE DI BEND
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- TRASCRIZIONE dei28i,0llLg94 - Registro Particolare 710 Registro Generaie

Blg Pubblico ufficiale TRIBLINALE DI FIRENZE Repertorio 31194 del

2v0t/1994
ATTO GIUDIZIARIO - DECRETO DI SEQUESTRO CONSERVATIVO

Documenti successivi correlati :

1. Annotazione n. 2770 del l9ll2/2007 (RESTRIZIONE DEI BENI)
2. Annorazione n. i0a7 <iei 22/a7,2009 (RESTRIZIONE DEI BENI)
3. Annotazione n. 159 del 28/01/2ua GESTRIZIONE DEI BENI)
4. Awrotazione n. 434 delaLl04l20ll (RESTRIZIONE DEI BENI)

- ISCRIZIONE DEL i Li02f igg4 * Registro Particolare 96 Registro Generaie 1358

Pubblico ufficiale TRIBLTNALE Repertoria 556/94 del fi/a211994 IPOTECA

GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGILINTIVO
Documenti successivi correiati :

l. Iscrizionen. 136 del25l02ll994
2. Annotazione n. 2776 del l9ll2l2a07 GESTRIZIONE DI BENI)
3. Annotazione n. i052 del 22107/2Úas (RESTRIZIONE Dl BENI)
4. Annotazione n. 164 del 28/0112010 (RESTRIZIONE DI BENI)

5. Annotazione n.435 del au04l20l1 (RESTRIZIONE DI BEND

- TRASCRIZIONE DEL l5l}7lie94 Registro Particolare 5846 Registro

Generale 6878 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE DI FIRENZE Repertorio 4673

del1.3ft7/1994
ATT'O GIUDIZIARIO * DECRETO Dl SEQUESTRO CONSERVATIVC}

Documenti successivi correlati :

l. Annotazione n. 2772 del 19/12/2007 (RESTRIZIONE DI BENI)
2. ennotazione n. i049 ciel 22i07/200e (RESTRIZiONE Di BENI)

3. Annorazione n. 161 del a$lelnarc GESTRIZIONE DI BENI)

4. Annotazione n. 437 del}u}4ftall GESTRIZIONE DI BENI)

- TRASCRIZIONE DEL 28l13lie97 Registro Particoiare z42i Registro

Generale 2747 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 7104 del22lA4/$95
ATTO GIUDIZIARIO * SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO
Documenti successivi correiati :

1. Annorazionen.2TT3 del1911212007 (RESTRIZIONE DI BEND

2. Annotazione n. 1050 del22lo712009 (RESTRIZIONE DI BENI)
3. Annotazione n. i62 del29liti/?0i0 (RESTRIZIONE DI BENI)
4. Annotazione n. 438 del0l/04/2011 (RESTRIZIONE DI BEND

TRASCRIZIOi'{E aei07iú7ii9'98 *Registro Particoiare 5875 Registro Generaie

6847 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1408/98 del 17/0611998
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELÀRE - IERBALE Di PIGNORA}VIENTO

lMMOtstl-t
Documenti successivi correlati :

l. Trascrizione n. 4365 dei t li05l2000
***NOTA ANNOTATA
2. Annomione n. 1044 del 2210712009 (RESTRIZIONE DI BEND

Rettilica a TRASCRIZIONE ciei t i10512000 - Registro Particolare 4365

Registro Generale 5038 Pubblico Ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1408/99 del

1710611.998
ATTO ESE ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI
Formalita di riferimento : Trascrizione n. 5875 del 1998

Documenti successivi correiati :

1. Annotazione n. 1045 del 2210712AA9 (RESTRIZIONE DI BENI)

TRASCRIZIONE DEt i0i07l2001 * Registro Particoiare 6544 Registro

Generale 7703 Pubblico Ufficiale TRIBIINALE Repertorio 1536 del 16/06/20A1

ATTO ESE ESECUTIVO O CAUTELARE VERBALE DI
PIGNORAMENTO IMMOBILI
Documenti successivi correlati :

l. Annotazione n. 1046 de|2210712009 (RESTRIZIONE DI BENI)

. TTRASCRIZIONE DEL ú6ILTI2AO7

Generale 16149 Pubblico Ufficiale
3t/08/2007
ATTO ESE ESECUTIVO O
PIGNORAMENTO IMMOBTLI

* Registro Particoiare 989'5 registro
TRIBUNALE Repertorio 2795 del

CAUTELARE VERBALE DI

il. Destinazione urhanistica delle aree

L'abitazione è riportata al N.C.E.U. del Comune di s. Angelo a Cupolo (BN) al foglio 3,

p.iia 9ó3, vat. N7, Cimss 2, i3 vaui, rendiia i376,30 €, Yia Aveiioia SNC. Fraz.

Motta località Chieppo , insiste nel vigente P.R.G. ino'Zona AgricolaB/Z".

ri tegeno di are J8,55 è riponato nei N.C.T. ciei Comune cÍi S. angeio a Cupoio (BNt ai

foglio 3, p.lla 1488 (ex particella 787), Reddito Dominicale € 17,92 e Reddito Agrario €

I{,94, Vlfl Avellola SNC. Fraz. Motta località Chienpo o insiste nel vigente P.R.G. in
"Lana Agrtcola b|2".

Il fabbricato(deposito) è riportato al N.C.E.U. del Comune di s. Angelo a Cupolo @N)
al toglio 3, p.lla 1476 sub 2, cat. C/2, Classe 2, consistenza 4O mq; rendita 8ó,7Ó t, Via

Pag.1l di 14



Agricola E/2".

Dott."u Ing. Imma Collarile, l/ia Roma 135, 82016 San Giorgio del Sannio (BN), Tel' 0E24 49317, Fax 0E24 27E400

mobile: 32f8675260 e-mail icottarí-le@.libera'it P.I. 015A5580ó29

insiste nei vigente P.R.G. in "Zona

i2. Disponibiiita clell'immobile

Alla data del sopralluogo, I'immobile risulta essere abitato dal Signor XXXXX
XXXXXX.

ti. Vrncoti dt natura conoomlniale

Non applicabili.

14. Assoggettamento ad IVA della vendita

La vendita dell'immobile è soggetta ad IVA.

15. Vatutazione degli immobili

Al fine di effettuare la vendita degli immobili precedentemente individuati, in relazione

alla determtnazlone di un corretto valore clegll stessl, che ne permetta una stlma

veritiera" palesato che allo stato attuale la "STIMA ANALITICA", con la

capitalizzaiione del reddito, risulta di difficile applicazione, a causa dell'assenza delle

lpotesl su cul tale metodo sr îonda, la sottoscntta ntlene opportuno appllcare ll metodo

dìlla.,STIMA SINTETICA", generalmente valido nella più svariata casistica estimativ4

il tutto in considerazione del fatto che:
tn generale gli attr cli compravendlta, ln speclal moclo, mtercorsl tra attorl prtvatro vanno

p.ilo più disattesi, in quanto, i prezzi che sono di norma registrati negli atti, nella

maggior parte dei casi, non rispecchiano i valori reali, sia per una convenienza dei

contiaenti a cllchrarare, per rugionr frscalr, un prezzo fortetarto lnterlore a quello

effettivamente corrisposto, sia a óausa della vigente legislazione fiscale che prevede che

qualora il valore dichiarato risulti superiore a quello fiscale, anche di poca entita'

I'utlicio non prowede ad etl'ettuare alcuna vetitica;
Nella maggior parte dei casi, l'attendibilità dei prezzi derivanti dalle vendite giudiziarie

è in stretta relazione al numero di partecipanti.
La sottoscritta, pertanto, ha ntenuto opportuno valutare una serie di valori derivanti da

una ricerca di mercatoo dai quali sono stati esclusi quelli eccezionali.

La ricerca di mercato, dunque, è stata effettuata reperendo una serie di valori ed

intbrmazioni nella zona e rintracciando notizie degli stessi presso costruttori,

professionisti, privati ed agenzie immobiliari della zona, il tutto in considerazione del

fatto che in ogni compravendita il prezzo effettivo è sempre quello compreso tta la

somma richiesta e quella ottbrta, in quanto, nella maggior parte dei casi ogni trattativa di

compravendita è sempre preceduta da una contrattazione -più o meno lunga- tra le parti.
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In questa se<ie, è opportuno ricorciare che, poichè neii'ambito ciei mercato immobiiiare

ognì cespite gode diun suo monopolio di posizione che lo rende unico nel suo genere'

nól r.ntó che difiicitmente esiste un altro bene avente le stesse caratteristiche di

ubicazrone, consrstenza, sttuazlone gtundtca ed ammlnrstrattva, carattertsttche

tipologiche o finiture di impianti etc.etc., i valori reperiti attraverso I'indagine di

*rrruto, sono stati conetti con opportuni coeflicienti correttivi, al fine di tener presente

tutte le pecullantà dr condrzronr lntnnseche ed estflnseche tntluentt sul valore'

Coeffrcienti tenuti in considerazione nella stima dell'immobile oggetto del

pignoramento:

Prano Regoiatore
Tipologia
Qualita dell'immobile
Hsposizrone aila iuce
Assenza di traffico e rumore veicolare
Manutenzione interna
Presenza dt rtscaldamento
Presenza di garage

Presenza di verde
Presenza dr depostto/canttna
Posizione periferica rispetto al centro abitato o sua posizione

Nella valutaztone,pertanto sl e tenuto conto rleilo stato dl conservazlone e manutenzlone

dell'immobile, oltre che delle caratteristiche ubicazionali e posizionali inzonaperiferica,

servita dalle urban izzazioni primarie quali strade, rete fognante, rete idrica ed elettrica.

La sottoscntta preclsa, lnoltre, che, ar frnl estrmatlvt, ha determtnato un valore unttario

di riferimento che tiene conto ed inglob4 con media ponderata.

o la superÎicre di baiconr eterrazze coperte verrà considerata al JSYo;

o la superficie del giardino verrà considerata al SYo essendo lo stesso

supenore a mq IUU;

o la superficie della taverna adibita a deposito essendo direttamente

comunicante con l'unità abrtativa sarà conslderata al 5U7o;

o la superficie del garage o box (deposito) sarà considerata al 30oó essendo

collocato fuort terra ma non collegato all'unttà pnncrpale;

,r l^:r^-;^-^ :-,f:-^-,f^-i^ .c:nnctr r!î ! ? ''^-: Ii''iqi +'1 l € 7rr /'n lln
/ rvrL%rvrrv .r,vryv,,uciiio uuiirpuSiii iiii i i -Y i.iiiir ui Y .lrr Lr Ú | v -uv.tJutvu
piano terra e primo con una superficie utile netta di circa 

I

190 mq, con antistante porticato coperto^ di circa Tq 
99'l

ripor'iaiu riei Ì.i.C.E.U. ,isi corrruris tii S. Arrgciu a Cupuiu 
i

(BN), al Foglio 3 particelta 9é8, Via Avellola SNC 
I

Fraz. Motta localita Chieppo, Categoria N7, Classe 2 +l
-iu mq circa ai piano seminterrato:
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@5..riportatoneiN.U.t.delcomuneorit2lz.o25'l]o
lS. angelo a Cupolo (BN), al Foglio 3 particella ta88 

|

l(ex particella 787). Via Avellola SNC Ftaz. Motta 
I

itocatita Chieppo, seminativo arborato classe 3; I

fatbricatò adibito a box/deposito/cantina, riportato nel

N.C,E.U. del comune di S. Angelo a Cupolo (BN). al
€ 18.150,00

valore : 4y0.ó25ruu € (Euro Quattrocentonovantaselmllaselcentoventlctnque/uu).

l( larifori di fnrmo-in-o rloi !lú1!iUr -vi Àilr i U- iÙi aii-&rv..v

La sottoscrittahaproceduto allaformazione di un solo lotto costituito dall'abitazione al

-:-.--+^.:^---:.*-l:...-|olì^!..^=-^---^..l-+^.+^.-^+].-t,t...piaiìC, tùiTa C Frfiiliú úr rrrr,1 r7v lrrv<t vurr à"iriiS-ia.ntc ilÙnicaiú CtrpoitÚ ui Uirv4 aiiLi 7v ' Jv

mq circa al piano seminterrato, distinto al N.C.E.U. del Comune di S. Angelo a Cupolo

cBig af fogtio 3, particella 9ó8, aat. Al7, Classe 2, rcndita 1.376,36 €, dal terreno

circosranre i'abirazi'one, <iistinro ai ìi.C.T. tiei Comune <Íi S. Angeio a Cupoio @Ì'{) ai

foglio 3, particella 1488 di are 38,55, seminativo arborato classe 3, Reddito Dominicale
gil,gZ L n"OOito Agrario e 13,94, e dal fabbricato adibito a deposito, distinto al

N.C.E.U. del Comune dr S. Angelo a Cupolo (tsN) al toglio 3, particella 147ó sub 2,

cat. ClZ,Classe 2, rendita 86,76€'Via Avellola SNC Fraz. Motta località Chieppo.

Il criterio per cui è stata scelta la formazione di un solo lotto è dettato da criteri di

praticità e ài maggiore appetibrlità commerciale in quanto I'abitazione con il terreno ed

il deposito usrum" un lrai-" più incisivo all'interno dell'area urbana sulla quale insiste.

t7. Uonsiderazioni llnati

San Giorgro clel Sannio, 01. l0.2Ul2

NLE

dell'ASL 4i competenza.

Pag. 14di 14


