Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Promossa da; R.L.

Contro:

N° Gen. Rep. 116/201¢9
Data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:

13/03/2024

Giudice delle Dott.ssa ANDRICCIOLA VINCENIZINA
esecuzioni:

LOTTI DI STIMA

LOTTO 1 : Piena proprietd di una porzions immobiliare con destinazione residenziale, di ire
vani ed accessor, posta al piano prime di un edificio plurifamiliare del fipo in linea.
Completane la proprietd due locali canting al piane terra. | beni sone ubicati nel Comune di
Vitulano (BN af Vidle San Pietro, 88, calastalmente censiti al foglio 17 p.lla 717 sub 15.

LOTTO 2: Fiena proprietd di una porzione immobiliare del tipo in linea, ad uso depesito, della
consistenza calastale di mg 53, su unico livello fueri terra, ubicata nel Comune di Vitulano {BN)
al Viale San Piefro 8, catastaimente censita al foglio 17 plla 357,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,116/201%

Beni in Vifulano (Benevento)

LOTTO 1 : Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di tre vani ed
accessori, posta al piano primo di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. Compietano [a proprieta
due locali cantina al piano terra. 1 beni sono ubicati nel Comune di Vitulano {BN) al Viale San Pietro, 86,

catastalmente censiti al foglio 17 p.lla 717 sub 15.

1. Costituito dal seguente CORPO DI FABBRICA:

Comune censuario di Vitulano (BN), Viale San Pietro, 86,

C.F. A)

Foglic: 17

Mappale : 717

Sub.: 15

lona Cens. . -

catl.: A/4

Classe : 3
Consistenza: 6,0 Yani
Rendita € : 173,53
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.114/2019

LOTTO 2: Piena proprieta di una porzione immobiliare del tipo in linea, ad uso deposito, della
consistenza catastale di mq 53, su unico livello fuori terra, ubicata nel Comune di Vitulano (BN) al Viale

San Pietro 8, catastalmente censita al foglio 17 p.lla 357,

2. Costituito dal seguente CORPO DI FABBRICA:

Comune censvario di Vitulano (BN), Viale San Piatro, 86,

C.F. B)
Foglio: 17

Mappale : 357
Sub.: O

Iona Cens. . -

cat. : C/2

Classe : 4
Consistenza: 37 mq
Rendita € : 49,48
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,114/2019

L'ubicazione del fabbricalo & materializzata alle seguenti coordinate Google Earih:

41°10'20.0"N 14°39'08.0"E

A seguire si riportano le tavole diinquadramento territoriale dell’area partendo da quello

regionale prima regionale e rispetto al capoluogo ed al centro cittadino poi
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/2019
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.1146/2019
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/2019

Ai fini della vendita, data la compaosizione e ubicazione dei beni & stata ipotizzata la formazione di due
lotti:

- Lotto “1” - CORPO A) -
comune di Vitulano: C.F: Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Classe 3 Rendita € 173,53;

- Lotto “2” -CORPOB)-
comune di Vitulano : C.F: Foglio 17 mappale 357 sub 0 cat. C/2 Classe 4 Rendita € 46,68;

Lotto1

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di tre vani ed accessorl, posta al piano
primo di un edificio plurifamiliare dei tipo in linea. Completano la proprieta due locali cantina al piano terra. | beni
sono ubicati nel Comune di Vitulano (BN) al Viale San Pietro, 86, catastalmente censiti al foglio 17 p.lla 717 sub

15.

Lotto 2

Secondo la seguente descrizione:
Piena proprietd di una porzione immobiliare del tipo in linea, ad uso depaosito, della consistenza catastale di mg
53, su unico livello fuori terra, ubicata nel Comune di Vitulano (BN} al Viale 5an Pietro 8, catastalmente censita al

foglio 17 p.lla 357.
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Rappore di sfima Esecuzione Immobiiiare - n.114/201%

Lotto 1

Secondo la seguente descrizione:
Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di tre vani ed accessori, posta al piano
primo di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. Completano la proprieti due locali cantina al piano terra. | beni

sono ubicati nel Comune di Vitulano {BN) al Viale San Pietro, 86, catastalmente censiti al foglio 17 p.ila 717 sub

15.
I perimetro di stima relative al *Lotto 1", identifica
una porzicne immobiliare con  destinazione

residenziale dislocata fra piano terra {vani uso

cantina} e primo {abitazicne),

L'intero fabbricato che ospita I'unita di indagine, i
cui corpo originario & stato edificato in data
antecedente il 01/09/1967, & del tipo plurifamiliare e
si sviluppa, rispetto ai viale San Pietro, posto a sud ,
su fre livelli fuori terra (compreso sottotetto);

La porzione ha accesso dal viale San Pietro, sia nelia
sua parte a sud, dal civico 84, attraverso androne e
scale comuni, sia da Nord, atfraverso un vialetto
pedonale ricadente sul mappale 185 del foglio 17
nonché sulle corti dei mappali 183, 357, 858, 718 e
186 sempre det foglio 17;

L'unita immobiliare di cui al “CORPO A", si sviluppa

tfra piano terra {vani cantina) e primo (porzione

BT =

abitativa);

il piano terra si compone di: n. 2 locali canting aventi entrambi accesso dall'androne comune
(catastalmente identificato al mappaie 717 sub 16);

il piano primo si compone di una porzione abitativa con accesso dal sub 14 (BCNC), ed & coi
composto: ingresso-soggiorno, cucina, disimpegno, bagno, due camere da letto, due locali
ripostiglic e due baiconi;

Lintero edificio, di chiara remota edificazione, & realizzato con struttura portante parte in
muratura di pieframe e parte in muratura di tufo; i solai piani sono in laterocemento:

La struttura della copertura del tipo a doppia falda inclinata, & in legno con sovrastante manto di

tegole in argilla.

Le murature esterne si presentano con pieframe a vista per quanto alla facciata posta a sud nel

mentre la facciafa posta a nord & rifinita con intonaco e tinteggiatura.
Le partizioni inferne sono realizzate parte in laterizio e parte in muratura di tufo, gli infonaci sono
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n,114/2019

del tipo civile con finitura a finteggiatura del tipo lavabile.

Internamente 'unita abitativa, risulta rifinita con pavimeniazione parte in gres porcellanate e
parte in parquet, 1rivestimenti sono in ceramica, gli infissi interni sano in legno tamburato mentre
quelli esterni sono in parte in legno con scuretti interni sempre in legno e parte in alluminio

anodizzato.

Gliimpianti (idrico, elettrico e diriscaldamento). sono redlizzati sototraccia; gli stessi risultane non
funzionanti in quanto non presenti gli dilacci alle pubbliche utenze.

Apparentemente, da quanto potuto visionare nef corso delle attivita di sopralluogo, si presentang
in sufficiente stafo manutentivo. Non & stato quindi possibile verificarne il comretto funzionamento

e non & stata fornita alcuna cerificazione di conformita.

L'infero fabbricato, di chiara remota edificazione {dato evidente dal contesto in cui & inserito,
tipologia cosiruttiva e materiali utilizati) € stato edificato in data antecedente al 01/09/1947,
come rilevabile dai titoli di provenienza acquisiti, in particolare come risuita dall'atfo per notaio
Claudio Cusani del 19 giugno 1998, che tratta alla lettera "b" la porzione di cui al mappale 184
sub 5, pervenuto per atto notai Mario lannella del 09/02/1970 ed incltre all'art. 8} di detto atto
viene dichiarata la edificazione ante 1947,

St precisa che nel corso delle ricerche espletate presso 'archivio del Comune di Vitulano, non &
stata reperita alcuna pratica edilizia per le porzieni eggette di indagine se non una pratica che

interessava le tacciate del fabbricato ma in riportanti altri sub del mappale 717.

- Lunita di cui al Lotto "1" censita al C.F. Foglio 17 mappaie 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

risulta catastalmente in ditta a:

1) 1, nafaa’ oo C.F.
Proprietd’ 1/2 in ranime of comur~ne dei henicon © -
2) 3, natoo ! .

Proprieta’ 1/2 in regime di comunione aer ueri con

L'attuale particella deriva dalla fusione defle originarie particelle 717 sub 5 e 717 sub 9 oggetto
di soppressione e fusione con variazione catastale del 27/04/2016

- Confini del Lotto “1" Composto dal CORPO “A™:
nord: Proiezione su mappale 185 e mappdle 717 sub 16 (BCNC);
esi: Mappale 717 sub 17;
sud: Proiezione su Viale San Pietro;

ovesf: Proiezione su vigle San Pietro e mappale 717 sub 146 (BCNC).
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Rappore di slima Esecuzione Immobiliare - n,116/2019

Lotto 2

Secondo la seguente descrizione:
Piena proprieta di una porzione immobiliare del tipo in linea, ad uso deposito, della consistenza catastale di mq
53, su unico livello fuori terra, ubicata nel Comune di Vitulano (BN} al Viale San Pietro 8, catastaimente censita al

foglio 17 p.lla 357.

Il perimetro di stima relativo al "Lotto 2", identifica una porzione immobiliare del tipo in lineaq, su

unico livello fuori ferra ad uso deposito.

L'immebile, come rilevato dall’aito per notaio
Claudio Cusani del 08/02/2008, ¢& stato
dichiarato edificato in data antecedente «al
01/0%9/1967 ma, per o stesso risulta agli atfi del
comune di Vitulano pratica di condono edilizio

ex. L. 47/1985 allo stato non definitq;

La porzione ha accesse dal viale San Pietro, sia

nella sua parte a sud, dal civico 86, alfraverso
andione e scale comuni, sia da Nord,
atfraverso un vialetto pedonale ricadente sul
mappale 185 del foglio 17 nonche sulle corti
dei mappali 183, 357, 858, 718 e 186 sempre del
foglio 17;

L'intero si eleva in parte {tettoia posta sul fronte

e locale deposito che da verso sud a confine

con # mappale 718} su unico livello fuor terra

Particolare facciata principale e secondaria del fabbricato |

ed in parte (deposito interno a confine con la

plla 183) si sviluppa tra piano terra e sottotetto tecnico;

L'unita, alio stafo si presenta con interventi di ristfrufturazione in corso e mai completati e si

compone di:

- Tettoia diingresso (nella quale in origine sul suo versante nord era presente un forno oggi

demelito) e due vani deposito a cui si accede direttamente dalla tetioia.

Lintero edificio & realizzato con struttura portante in muratura di fufo, con parte della muratura di
chisura dell'ingresso rifafta e realizzata in blocchi di laterizio portanti, con solai piani in ferro e

laterizio mentre quelli inclinati sono realizzati con struttura in legno e sovrastante manto di tegole:;
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Rapporto di stima Esecurione immobiliare - n.1146/2019

La copertura relativa al portico di ingresso, la cui pendenza & orientata verso est, & realizzata
sempre con struttura in legno in parte con sovrastanti vecchi pannelli traslucidi in fibra di vetro in

pessimo stato manutentivo ed in parte con tegole;
la copertura dei due vani depositi interni & orientata con pendenza verso nord.

Le murature esterne sono rifinite solo in parte con intonaci per lo pib al rustico o di remotissima

manifattura, in parte si presenta invece con fufo a vista.
Le partizioni interne sono realizzate parte in laterizio e parte in muratura di tufo.

Intfernamente I'unitd, risulta in pessimo stato manutentivo, con lavori di ristrutturazione in corso e
mai completati. All'interno del portico di ingresso, & presente cumulo di materiali di risulta,
probabimente provenienti dalle demolizioni relative alle attivitt edili incomplete; e stato stimato

un quantitativo di c.ca 2,0 mc di materiale stoccato in tale ambiente.

L'intero ad eccezione del vano deposito posto sul versante nord (a confine con il mappale 183)
si presenta al rustico. It vano depasito, posto a nord, & rifinitc con vecchi pavimenti in quadroni di
scagiie di marmo, vecchi infonaci con sovrastante tinteggiatura, presentandosi in mediocre staio

manutentivo.
Gli impianti sono assenti. Gli infissi, relafivamente a quelli presenti sono in metallo.

Gli impianti {idrico, eletirico e diriscaldamento) sono assenti.

Dal punto di vista urbanistico, come rilevato dall'atto di Compravendita per notaio Claudio
Cusani del 08/02/2008 rep n. 40593, I'immaobile, & stato dichiarato edificafo in data antecedente

al 01/0%/1967;

Per 1o stesso risulta presentata agdli atti del comune di Vitulano con proi. 1359 del 29/03/1986
pratica di condono edilizio ex. L. 47/1985 allo stato non definita. Per tale pratica di condono in
data 27/10/1997 con pot 3176, veniva inoltrata richiesta di documentazione integrativa ma detta

istanza non rsulta stata mai riscontrata.

In data 28/05/2010, con prot. 2517 risulta stata profocollata DIA inerente la manutenzione

Straordinaria del fabbricato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n,114/201%

L'unita di cui al Lotto 2", CORPO “B", censita al C.F. Foglio 17 mappadle 357 cat. C/2 Rendiia € 49,48;

risulfa calastalmente in ditta a:

1) RSN i olo ) (¢ [ daevs ow CR e e
Proprieta’ 1/2 in redime di comur~ "+ benicon T
21 B Y C

Ceapoia 172 I regime di comunione dei beni con BOFFA ANTONELLA.,

Confini del Lotto “2":
nord: Mappale 183;
esf: Mappale 185;
sud: Mappate 718;
ovesf: Mappaile 161,
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Rapporto di stima Esecurione immobiliare - n.116/201%

.0 - DESCRIZICNE SOMMARIO - CONTESTO : _
. Fabbricato fg. 17 Mappale 717 sub 15
. Eabbricato fg. 17 Mappale 357

2.1 Caratteristiche zona:

Area urbanistica: Zona Centrale, di tipo residenziale, posta a sud-est del termritorio

cittadino da cui dista c.ca 0,70 Km, raggiungibile tranguillamente a piedi.

I Traffico risulta essere limitato.

L'area si presenta completamente urbanizzata, caratterizzata da un edificato composto
per lo piU da edifict indipendenti e\o in linea di non clire fre\quatiro livelli fuori terra, di -
po uni o plurifamiliare ed a prevalente destinazione residenziale,

Normale risutta la dotazione di parcheggi.

Importanti centri limitrofi:
Caserta Km. 47,5 — Avellino a km 50,0 — Napolia km 73 - Salerno a km 91 - Benevento a

km. 14,5
La zona & provyista di servizi di urbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Carafterisfiche zone limitrofe; L'area in cui il fabbricato insiste & di fipo residenziale caratte-
rizzata da un edificato composto per lo piv da edifici indipendenti e\o in linea di non clire
tre\guaitro livelli fuori terra, di fipo uni o plurifamiliare ed a prevalente destinazione resi-
denziale.

Atirazioni paesaggistiche: Parco Regionale Taburne Camposauro, Parce Avventura
Camposauro

Afltrazioni storiche: Basilica e Convento Francescano della $5. Annunziata, Collegiata del-
la SS. Trinitq, Eremo di S. Menna, Chiesa di santa Croce, Fontana Reale, Monastero Santa
Maria delle Grotte.

Principali collegamenti pubblici: Autobus- Stazione Ferroviaria

La stazione di Vitulano-Foglianise & posta lungo la finea Napoli-Foggia. L'impianfo, un
tempo destinato a servizio dei comuni di Vitulane {distante circa 7 km) e Foglianise [distan-
te circa 8}, & situato nella contrada Scafa di Benevento, presso il confine comunale con
Foglianise

Lo svincolo autostradale Benevento della E842 & posto a circa 35 Km

Servizi offerti dalla zona: Nelle immediate vicinanze del fabbricato risultano presenti servizi
di commercio al dettaglio, istituti scolastici di prime e secondo grado, uffici pubblici, ufficio
postaie, istituto bancario.
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Rapporte di stima Esecuzione Immeoebiliare - n.114/2019

3.0 = STATO DI POSSESSO:
' : : Fabbricato fg. 17 Mappale 717 sub 15

3.1-Stato di possesso:

- Lotto “1" —~ CORPO A) - C.F. Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

La porzione di cui al Corpo A} catastalmente censito al Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat.
A/4, alla data dell'accesso risultava LIBERA e nella disponibifita dell'esecutata,

- Lotte "2" —~ CORPO B) - C.F. Foglio 17 mappale 357 cat. C/2 Rendita € 49,48;

La porzione di cui al Corpo B) catastaimente censito al Foglio 17 mappale 357 cat. C/2, alla
data dell'accesso risultava LIBERA e nella disponibilita del'esecutato.
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Rapporto di stima Esecvzione Immobllitare - n.116/2019

4.0 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI : o -
_ . o L _ Fabbricato fg. 17 Mappale 717 sub 15
R A e Fabbricato fg. 17 Mappale 357

4.1

Domande givdiziali o alire trascrizioni pregivdizievoli:
Nessuna.

Atti di asservirmento urbanistico:
Nessuno,

Altre limitazioni d'usc:
Nessuna.

4.2
Vincoli ed eneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:

- Corpo “A" comune di Vitulano — C.F. ; Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

1. nessuno

- Corpo “B” comune di Vitulanc - C.F: Foglio 17 mappale 357 cat. C/2 Rendita € 49,68;

1. TRASCRIZIONE del 13/02/2008 - Registro Particolare 1298 Registro Generaie 1851
Pubblico ufficiale CUSANi CLAUDIO Reperiorio 40593/9947 det 08/02/2008
ATTO TRA VIVl - COMPRAVENDITA

Nota disponibiile in formato etettronico

4.3
Vincoli ed oneri giuridici cancellall a cura e spese della procedura successivamente

all’'aggiudicazione:
- Corpo “A” comune di Vitulano — C.F. : Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

1. TRASCRIZIONE del 28/04/2019 - Registro Particolare 5999 Registro Generale 7302
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2759 del 24/06/2019

ATTO ESECUTVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

- Corpo “B” comune di Vitulane - C.F: Foglio 17 mappale 357 cat. C/2 Rendita € 49,68;

1. TRASCRIZIONE del 28/06/2019 - Registro Particolare 5999 Registro Generale 7302
Pubbiico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2759 del 24/06/20319

ATTO ESECUTIVO © CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibite in formato elettronico

2. 8CRIZIONE del 18/07/2019 - Registro Particolare 588 Registro Generale 8149
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 4241 del 14/05/2018

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETC INGIUNTIVO

Nota disponibite in formato elettronico
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,114/2017

4.4,

SI precisa che I'attuale sub 15 dei mappale 717 { CORPO “A", deriva dalia soppressio-
ne degli originari subb. 5 e 9 del mappale 717 .
A seguire si riportano le note relafive a tali porzioni, soppresse nelllanno 2014

4.4.1
- Corpo “A” comune di Vitulano — C.F. : Faglio 17 mappale 717 sub 5 (che ha sostituito la originaria
184 sub 5});

Vincoll ed oneri giuridici che resteranna a carico dell'acquirente:

1. TRASCRIZIONE del 08/07/1998 - Registro Particolare 5934 Registro Generale 4921
Pubblico ufficiale CUSANI CLAUDIO Repertoric 14282 del 19/04/1998

ATTO TRA VIVI- DONAZIONE ACCETTATA

Nota disponibite in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE de! 23/04/2004 - Registro Particolare 3986 Registro Generale 6073
Pubblico ufficiale SABATELLI SANDRA Repertorio 14925/5751 del 13/04/2004

ATTO TRA VIVI- COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato eletfronico

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successivamente
all'aggiudicazione;

1. nessuno

4.4.2

- Corpo “A” comune di Vitulano — C.F. ; Foglio 17 mappale 717 sub 9 { che ha sastituito la originaria
184 sub 9);

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell'acquirente:

1. TRASCRIZIONE del 13/02/2008 - Registro Particoiare 1298 Registro Generale 1851
Pubblico ufficiale CUSANI CLAUDIO Repertorio 40593/9947 del 08/02/2008

ATTO TRA VIVl - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettronico

Vincoll ed oneri giuridici cancellali a cura e spese della procedura successivamente
all'aggivdic azione:

T. ISCRIZIONE del 18/07/2019 - Registro Particoiare 588 Registro Generale 8149
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric 4241 del 14/05/2018

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,1146/2019

5.0 - ALTRE INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE :

- Fabbricato fg. 17 Mappale 717 sub 15
Fabbricato fg. 17 Mappale 357

- 5.1 Spese di gestione: Identificativo il Lotto “1” comune di Vitulano - C.F. : Foglio 17
mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

Spese di gestione condominiale: non presenti
$pese medie annve :

- IMU: € 271,12 [aliquota 9.3)

9 Selesfona categaria/dpelogia | ajlre atitaziont - ImmODIE Cal A jfanne A10)

aendita-catastale non dvalutaka )
§R Percaituate di possasse [ PN

£R Mesn inizie possessa bz

§B Mese fing possesso

Alguota BAU-acconto

A6 %0

FMizuote tace - Camune non tensts, cantrslla quile siquets

i Aguota IU Satdg L Oqg

cen denunda presentats T B immaebile git presests

58 <= Immohila esente { accupato abusfvamante,

@ <= Immoblie storicafinagiblle | oy . ME 8 Aiguz. immotile pensicnate estera in coms, Ikernaz; L

§3 Rifertméato Immoblie {apzisnsie} |

Tmporto IMU semesti  1° 108,56 22 138,56

- TARI: € 250,00 c.ca

Spese scadute; Non accertabili

5.1.2 Attestazione Prestazione Energetica -

- il fabbricato di cui al foglio 17 mappale 717 sulb 15 non risulfava dotato di attestato
energefico.
fl sottoscritto ha provveduto alla redazione di detta certificazione;
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Rapporte di stima Esecuziene Immobiliare - n.114/2019

- 5.2 5pese di gestione: Identificativo il Lotto “2” comune di Vitulano - C.F: Foglio 17
mappale 357 cat. C/2 Rendita € 49,68;

Spese di gestione condominiale: non presenti
Spese medie annue :

- IMU: €71,78 {aliquota 9,30)

Codice Catastaie Comuns

VITULANG _
T Selezions eateqoris/lipuiogia” | caf 02 - Magazzinl e local o deposito

Rendita catastals non rvalutzta

il Perteniuate. di possssss [
% Mese inizlo possesss
% ttece fine @pss=sge
€ Allgusts iMU agconto
5 Allqueta U Salda

f# <= ymmobile esente / ncrupato a €W imunobile ¢33 press

A <~ Immiphile storfco/inagibile

Riferimente Tnmebils fcpzicnala} |

Importo IMU 3589 20 35,4

- TARI: € 50,00 c.ca

Spese scadute: Non accertabili

5.2.1 Aftestazione Prestazione Energelica -

- I fabbrcato di cui al foglio 17 mappale 357 non risultava dotato di attestato
energefico.
In linea quanfo definito dal Decreto Legislativo n. 192 del 2005 circa Fambito di
applicazione delle norme sull' efficienza energetica degli edifici in italia ed in particolare
allarficolo 3 comma 3 di detto Decreto, ove viene identificato |'ambito di applicazione
e le categorie esenti, per il fabbricato di cui al Corpo “B" censito e destinato a depaosito,
rienfrante tra gli immobili non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base
della destinazione d'uso di cui all'art. 3, del DPR 412/93 # cui utilizzo standard non
prevede l'installazione e 'impiego di sistemi tecnici, non & obbligatoria la redazione
della certificazione APE.
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Rapporto di stima Esecuzione iImmohbiliare - n,116/201¢

6.0- ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI ~ TITOLARITA:

" Fabbricato fa. 17 Mappale 717 sub_15
o Fdbbricato fg. 17 Mappale 357

4.1 intestati e refative provenienza

Identificativo corpo: Lotto “1” corpo “A” - C.F. : Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

Situazione degli intestati dal 27/04/2016 ad oggi

i e ——— TRITTT EONER REALY

1 L Y PR T PP RTIE PEIY LRI AV A (1) Propumiéty icon

7 e Ce () Propriet’! e dsiVaricud
AT DERIVARE 1A [FARUAZICHE &1 21042016 Pistiea n. SNGOSURTY ot el ZT 06 FUSIONE TRV ERSA DISTRIBU AN DGLE SPhZ THTERIAI G

il mappale 717 sub 15 deriva dalla soppressione e fusione degli originari mappali 717 sub 5 e 717 sub 9.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

Identificativo corpo: Lotto “2” -Carpo “B” comune di Vitulano - C.F: Foglio 17 mappale 357 cat. C/2 Rendita €
49,68;

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico 30/06/1987 al 08/02/2008

nnnnnnnnn e { DIRITTI E ONERI KEALI

5. .
1 . TULARO (BRjW 7 i {1} Propnewa 100071180 _fno &) /0 52008
DATE uERIVANTI DA Impiacte meccanvgraben del JHUGTEPET

Situazione degli intestati dal 08/02/2008 ad oggi
Provenienza: Atto di Compravendita per notaio Claudio Cusani del 08/02/2008 Rep. n 40593

[T A T DIRITTI E ONERI REALT
! v s iin ) Propriits’ 4 bed on
H (1) PFropaiets - — -—noerm v comosmana s hask cgp
DATUDERIVARTIDA !éun &1 030242603 ol co.uffickd r CUSANI CLAUBIO Sede SCLOPACA (BH) Remertorio 1 40593 - COMPRAVENDITA Rumpresetarac ot Pl d
ENEVENTO in aifs dal 130022008
Compravendita — IAZEOLLA FRANCECSCO — rep 1937
Situnzlonie depll Intestatt dal 27/07/2020
i o DAL ANAGIAFICT v v DT TR R ONERORERZY
1 SEVENTO (N il 210/1985 {1} Propriet 161 e reglone s seqmraaions def Leal i 2
i Gz
DATI DEHIVANTI DA it el ZFOTO0E0 Fubbllce ulficiale JAZEOLIAFRANCISCO G SA7E HARTOLOMED IV GALLNG (I3N) Repuoria . 1937 - COMPRAVENDITA Nota [eesentata cn Modelh Unico
AN26,15£520 Regaan FL o) RENEVENTE in 20 dad 11082070
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

4.2 - Identificazione Catastale dei Cespiti

t lotti oggetto di indagine risultano
correttamente inseriti in mappa e
catastalmente  identificai  con o
particelia 717 (LOTTO 1) e particella
357 {LOTTO 2) del foglio 17.
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Rapporto di stima Esecuziocne Immobiliare - n.116/2019

LOTTO 1 -CORPQ A) -
Comune di Vitulane (BN): C.F; Fogiio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/3 Classe 3 Rendita € 173,53;
Risulta regolarmente acquisita in data 27/04/2016 con prot BN0030827 e presente in banca dati

dell' AE la scheda catastale;

a seguire si riporta la scheda catastale estrapolata in data 22/01/2024.

Drafa: 22AMFIERS - . TIS88S - Rivhiodome: DVICMNTINOBYS3K

b FhishiEresions profeeslls w. BNARITHRT 2742016

Agenﬁu delle Enfrate Planimatria di ¥.1.u.in Comne di Vitulano

¥ial . 8%

CATASTO FABBRICATI @ San Pistro oiy. S¥C
Ufiicio Provinciate di Idenkificabivi Catastalis Compilata da:
Benevenio Sazions; Goglia Haria
Hoglin: 17 Tsoribke alltalho;
Germabri
Faxticelln; 717
Subalternot 15 Prov, Banevento H, 1626
qopada o, 1 Foala 1;200  § R ) ) "

PIANO PRIMO

1

2032024 - Comsine di VITULANO(M093) - < Faglio 17 - Beticella 217 Subaticmo 15>

PIANO TERRA
£
e FE
AR EH
Lowg =E
N EE:
P - ’{ g P
T
Nord 9=

& platimedria in and

Paia: FHDIM - p. TIdEES - Richicdente: DV ICRMNTIPINGIK
wolale seheder 1 - Foropno di vgulsi cione: AM2100297) - Benituiv stanga dchivsio: A2 HRIIT
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.115/2019

LOTTO 2-CORPO B) -
comune di Vitulano (BN): C.F: Foglio 17 mappale 357 cat. C/2 Classe 4 Rendita € 49,68;
Risutta regolarmente acquisita in data 25/08/1984 con prot 43/1 e presente in banca dati dell’ AE

ia scheda catastale;

a seguire siriporta la scheda catastale esfrapolata in data 22/01/2024.

Dat preceatazione: 2SVVIFES - Data: 22002024 - 0, TIFET - Richicdentz: DVICMNTIPINEYOIK

PNt 8 ieTERO DeLee FINANZE Ao B ¥ Gt Bl G
¥ DIREZIONE GEMEWALE DEL CATASID E DEI SERVIZS JECWXI FRARIEL  { H;ED

JE T R S Y ]

; NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANO ™

Pladir e % VIToL And b cLoPmwoo L
Diva A L Ritgians L e i
Alfegste ully dichinzaminne prraentals all'Uficio Tecsico Eruviule & SEMEYENTD P
viatisls i
— ittt =
i
3 O hanee |1
g nd
3 3 =L o= g 4
=’ |
| H a
o :
é ) J U P1AND TERRA
s !:::.’::—“'-5:—""‘

eredl @ Cusgne Leige

ORTENTAMENTO
ggﬂﬁg (=
, i )
1709389 S
) ey FCLLA BT Ly 566

EPAZI0 RISEMIVATO FER LE ANNOTALUN] i UPEIRY Eacynina dal: 'rt

BT 3 AGO. DNl FOH s faarittn ol Alba a'""

; FRAT. X+ defla Proinsia ef .
irz-/ ;

nm.-fr‘(;"‘.__“"‘:&am&t_ ..

AR

Calinn del Fabluicati - Sitgazione al 220672024 - Comune dl VITULANORGRDSY - < Boglin 17~ Bareella, 357 - Subaillerns >

VIALE BAN PHITRO Piano T

LiItna plasdcads in and

Daja presentszivne: 25M8986 - Dabiss 220172024 - . TLI¥RT - Rivhivdeoe: DVICMNTIPICH6IK
Togades sehodet b - Panman ok soguisivions: feon stndand (392X379) < Bonnaks stampa richicsin: Ad( 28207
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7 0- EDI].IZIA ANALISI DELLA CONFORMITA':

Rapporte di stima Esecuzione Immobillare - n.116/2019

7.1 ~ Edilizia ~ Inquadramento urbanistico

- Lofte “1” CORPO “A”

Fabbricato ig. 83 Mappale 203 sub ¢
Fabbricato fg. 81_3 Moppole _203 sub_ 10

Comune di Vitulano - C.F. : Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

L'intero fabbricato IDENTIFICATO CON |IL
MAPPALE 717 {ORIGINARIO MAPPALE 184},
di chiora remola edificazione [dato
evidente dal contesto in cui & inserito,
tipologia costruttiva e materiali utiizzati) &
stato edificato in data antecedente al
01/09/1967;

La edificazione ante 1967 & rilevabile anche
dai titoli di provenienza acquisi, in
particolare dall'atto per notcio Claudio
Cusani del 19 giugno 1998, che fratta alla
lettera “b" la porzione di cui al mappale184
sub 5 { ex 717 sub 5), pervenuto per atto
notaio Mario lannella del 09/02/1970 ove
aii’art. 8} di detto atto viene dichiarata la
edificazione ante 1947,

Si precisa che nel comrso delle ricerche
espletate presso 'archivio del Comune di

vitulano, non & stata reperita alcuna

“pgaall. Qu Soplis Ashais A Goalia FHi¥ie & odda eaiseubi 1 g0

stiini bl sozfuzl daeanmit g faeorc 4gils clesno Gouliz Usisi
rippotiivanssts agtl arit.2) « 31 dedfrakly sofar €azuse 4a)
$7 wengls 1204, Vaosnzd wadglehéo; Sr quats Dtal) sgaeids
gefia Hew dette dpmeiisai notde Cofupe banyo risprliivassnie
if yelert altnals 45 £.30,004.000 e i} ya¥0ss Akienic S} 4.
BT T
e prrl texuty pax Dagige #i Fiisvcides |4 eiipsityes :ﬂﬁi-
PO T I L L L TR E T e
ARELTH | dencribti imushils vangane dedetid in ce;iralln xel-
Te sbabe dF Cagle 35 sol alinaiessle 41 thavake, con QEd7 ¢
erotivd airitbd, ropicai 94 arisnd, secesviend v perblaonre,
aniTE & ardlbE st lve s pasnive % qwalvlas] spvsie, -vooees -
ARTL 01 AL Tind dvbiartA®: 11 go., é21ia leyas 3% fetbrate
205 A 47 ¢ Tue sRdlibeasions v & svesd o per gl sffetld
Selitart.d detfe fegge 4 pynadte 088 240, g1 adlenanri, dAe
a Kylete apuontii suila respossshil ilh presie ¢ul prsanes
shdats mshis 55 vase di dizhigparicdd Sevdscs, didniavase
she fz cuilralions 421 Tabbeiceli & oni &l prevesis pibs &
stata Jpizlats iz date palocedente ol © setlpubre JBET, oo
4R1. 7 Eun riferideste #l dizpesfe dedUariodd-ter dad Dol
27 sprils 1888 x.$6, converilie nefly Isguo 2% glegse 120Y
4 duity lisng %

i QA6 ad as g;ui LYY TS «l‘!n“\ AI-QI

=1 stata intziata in deta antecedente al | seitenbre 1987, -

ety dolla legge 28 tebhra
1985 n.47 o suo nuﬂtfiuuztunl ed ai sersi e per glf eftet
deliart.4 della legge 4 ponnaloe #960 n.15, gil allenanki,
ug fotailo amnealti suils responsabllitd penale oui posae
gadarc incontre in caso di diohiaraziane nendace, diohiare
she Y costruzlone det frbbrilaati dib sul al presente atlo

TEpTTYr
auklozu i3galy cos | rl;net!lrl ;oningl hll'a l;nutnm (113
dngita Felyis, 1) qualy Slchiara d) yexerd GEflkp. oo rannoon
ARV 48D g apeve d2) presceie atls & sipendentl soae & tarico
delde parll vand ped VegRes v v

Atrkiesie to mm he rlwwuis l arnanh atts, clw ho IN
de, Aflp preacerd fei tisiinent, i cesparzalt 1 guodl, €& e
tobeepstdabl, (o dbedicrane eoafstne 3Pz loro vefonid ¢ dun
i lentlinst 3 con wp Hebifo T Ea1T0S0sIG0AD, oooeoeonedees

@ UE aia tumfi  dm amcéa aerrii8f s avmchina dn meseans

pratica edilzia per le porzioni oggetto di indagine se non una prdfica che interessava le

facciate del fabbricato ma riferita ad altri sub del mappale 717;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/201%

- Lotto “2” CORPO “B”
Comune di Vitulano — C.F. : Foglio 17 mappale 3577 sub 0 cat. C/2 Rendita € 49,68;

Dal punto di vista urbanistico, come rilevafo dali'atio di Compravendita per notaio
Claudio Cusani def 08/02/2008 rep n. 40593, all'art, 12) I'immobile di cui al Corpo "B" &

stato dichiarato  edificato in data
ART.12} I vwendiiorl, pravio ichiams ds me Hotals
aneceden%e Ol 0]/09/‘]967 fabts lore sullz raspongabilivd penale eul passono

‘ andare laconfrs in waso di dickisrazione mendace,
dichigrana che ia ecatzuzione dei fabhricat!l o por-

~

zisni di fabbricato oggetto del pressnte atle &

Per lo stesso risulta presenfofq Ggh atti fzzga inkziatz in data antecedente al 1% getvexbre
. . Gl svassi dichiarans altresi chs, relativamente

del comune di VITU|QnO con proi. 1359 atl'immobiles innangi individuaka oon la p,ila 357
del Copunn A5 WERYang  per loverl suegainl b gas

. . di, Jicis neessi il 1]
del 29/03/]986 prGTICG d1 COHdOﬂO _zeniazltal,a ncrt,l;ih:st:‘;aal.‘jol?::sn!‘.ll Vziilanh in dats

- 393 marzo 1284 ida di s_em.ens;one' in sapatosta
,. &i . gonai delis Lo 41795 & subgedsive

ni;

edilizio ex. L. 47/1985 dllo state non

~ g atatﬂ

d d reradta 1¥Entarn dommma devuld | u.%.eiu i
Telt i i ablazivng; come da - ricavuta dellCfFlcic Pestale di
def"—"to. Per tq[e praflcc I condono Yitulano : Af:del 26 macaa 19BE di Lire- I0F, 120;

. = datia Lmﬁmbx.lo & I'area 31 cul insizts= nen sono
N dOfG 27/30/] 997 con pOT 31 76, zoggetti 2 vincoli:

< LY Comane swddette nmon ke ancora emaszo 41 wl--
. ¢hieste provvadiments in 5anst~ua, né i'bn dana~

veniva inoltrata richiesta di b
AR, 13} I geseeivks Imwmobiil vengond dﬂdm:r.! in-
H H H guALratha ns]_ln state di fatty in -gul gk |
documentaizone integrativa ma detta Aottt il iy i il i

id palani, aceesgionl 8 pertidenzie,

e E A 31 gialalast. specis.
i T venditori gacantiseoho - la lrelaritd & la
% dispomibilitd di: quarte- céme ithag#l cispet-
ivamente alignate relativamente ail deacriftti imme-
bili, divliarano che:sugil stessi con gravano pesiy
igurizloni, trascrizioni o viacoii presiudizieseii

stanza non  rsulta  stata mai

riscontrata.

in data 28/05/2010, con prot. 2517 e e

ART, 15} Gli @ffatki giuridicl od eeconémici dsl pro-

. . EG atto de a e aqgi.

risulta stata protocollata DIA inerente T8 T vemliters diepimsano i Dlrattois dul-
L'UEELekn el  Tervitoric dali'iderivere ipoleche

la manutenzione Strgordinaria  del Legati.

ART.17) Le apese del presente atto e dipendenti so-
nn # oarigo delle pacti acquirentci come per legga.
fabbricato. ART,18) 1 compareabi =i dispencanc dalis laettura
dagli aliegatbi, dai quali dichiarape di avepe eaat-
ki3 conasania,
. .. Rlchiesto do lotalo ho rigewnbe 11 ‘prazente atto,
A SegU”O di confronto con L'ufficio che ho lebta, peesentl L testimoni, ai comparanti £
guali, d3 me intérpellaci, ‘Lo dichiazane cohTorms
. 21ia. lore volentd 2 con me. Hotale lo potipscrizona
Tecnlco, pel’ TGIe DiA pur nen alis one dicintto & mnqn pz.ml dlnguantadue,

l’on.,tx di rre fogii, in werve dcrittl con slsteca

risuliando la stessa mai sospesa o

annullata dallo stesso

11 asottoscritto '
titolare deli’istanza di condono nt 020EB0S102 protacel lnta nl  ne
lmproced[blhtd in qUOﬂTO 1359/86 con 1a presente descrive La relazdions circa la steto delle

{smdbilé da sanpre, Trattpsi di un fabbricato composte dal sole pig

ufficio, se ne rleva la

nporta il cespide con la

no terra; e strutture portanti seno in mucatura di tuf e malta eé
deSTInGZiOﬂe GblfGTIVO, n | mentizia; le pa.reti sono. @ rustieo! i1 pavimento & in batiuto 81 cg

;a in duevemd

unica falda inclinata 5L

chiaro contrasto con ".?‘fe.““*. il -tém’ k

quante  dichiarato  nella

DTG”CG di condono di cui al pRY una vo‘unet.ria pnri a me. 211,43,
prot. 1359/19846 con la

quadle si richiede la sanatoria relativa ad un fabbricato con destinazione a deposite { a

jato si riporta la relazione allegata ala domanda di condono).
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n,114/201¢

Gli immobili oggetto di indagine ricadono in Zona UC1 n. 4 comparto edilizio 49A del
piano di recupero Vigente presso it comune di Vitulano, approvato con delibera di
Consiglio Comunale n. 101 del 04/071982.

L'area ricade inoltre all’interno del Piano Territoriale Paesistice Ambito Massiccio del
Taburno Camposauro nella zona R.UA. {Recupero Urbanistico-edilizic e restauro
paesistico-ambientale}.

Nel PUC adottato, con deliberazione di Giunta Comunale n. 92 det 30/06/2023, tiale
area & definita A1 — Nucleo Storice dei Casali- Conservazione — Ambito di valore storico
fradizionale da Conservare e valorizzare

Per gli indici e le norme si rinvia dlle NTA {vedi allegato)

Strumento urbanistico vigente: | Pdr
Piano Regolatore Generale: |SI Sie m seevta w0 T
Immobile soggetto a convenzione: INO -—
-------- ta cewrh HURRSTIUTA 202 BE6 HEECEERG AT 57 LasTTRE i
Se si, diche tipo? | / '
Estremi delle convenzioni: I / meAcH S § SERe AL MRS
i S8 sz woues Rowsico ;
Chbblighi derivanti: i/ Y v et o g ey
s T I SOCEE 16 AT MIERCENTG SAITAME |
H 0 - & hidHWATICA  PARFOLAME
Immobile sottoposto a vincolo di NO I
carattere urbanistico: ' -
TNOIELA HATERYA s} 3
Elementi urbanistici che limitano la NO I b .
commerciabilita? SRR - g
2
Sessi, diche tipo? | =
2
Nella vendita dovranno essere previste |NO %
pattuizioni particolariz 3
. . “3
Se si, quali? ‘ / 3
e
Indice di utiizzazione vedi NTA P
fondiaria/territoriale: 2
: , o
Rapporto di copertura: lved| NTA 5
a
=
Altezza massima ammessa: ]vedi NTA <
o
- @
Yolume massimo ammesso: Ivedl NTA &
o
<L
B TR ape . o
Residua potenzialitd edificatoria: JNO 2
<L
- h
Se si, guanto: |/ o
a
£
Altro: l/ w
z
Dichiarazione di conformitd con il Sl 2
<L
PRG/PGT: S
Z
Note: P a
2
]
[m]
Pag. 26 g
Ver. 3.0 E
[T

Edicom Finonce sil




Rappore di stima Esecuzione Immobiliare - n,114/201%

7.2 Conformita catastale:

LOTTO ] = “CORPO A™:

Dal punto di vista catastale I'immobile di cui al “Lotto 1 - CORPO A"
Comune di Vitulano — C.F. : Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita £ 173,53;

risulla CONFORME.

Si rilevano lievi variazicne che non incidono né sulla rendita e né sulla consistenza

catastale;
Tras P3CE IR 0, VEIRES - Rihidasy, DRICMSIR T4
le  variazioni rilevate i e T e Rg e probaral kb ne BANVHIY L TRaE LA |
. . Agnﬂﬂ.ﬂ doi!o E!(h'ﬂ"ﬂ : Ylansomakrrs €1 .47, tn Coemad S0 Filana
consistono in: CATASIO FABBRICATE | Pisie i Pivisu e 32
Ufficio Provinciale & I tawntericanies Caraataits Coopilats das
. Banavento i Faxdenes Hoglax Harte
- chiusura del vano | emie 1 gromicte anaits:
. EP!'H;M!!LA; n? . -

porta di accesso dalle T T i i

scale condominiali

alla cucing;

- errata indicazione

delle daltezze inteme PIANG PRIMO

sia al piano primo che

al piano terrq;
F
¥4
:
:
E

PIANG TERRA 1
5
FE]
fa ]
LE
Eima e bl
2olmi 6 TiJM»S‘Rishk\Uc .rnf('xw“i!uli-?&su . .

Per la variazioni di cui sopra, anche in considerazione delle valutazioni sull’aspetto
urbanistico  si valutano i costi di redazione di nucvo DOCFA per aggiornamento della
Planimetria catastate.

Le attivita di aggiomamenio catastali si stimano in compilessivi € 2.000,00.
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Rapporto di siima Esecuzione immobiliare - n.114/2019

LOTTO 2 - “CORPO B":
Dal punto di vista catastale I'immaobile di cui ai “Lotto 2 - CORPO B”

comune di Vitulano : C.F: Foglio 17 mappale 357 sub 0 cat. C/2 Classe 4 Rendita € 46,68;

risuita NON CONFORME.
Sirilevano variazioni consistenti:

- diversa distribuzione interng, con demolizione del forno e redlizzazione di nuove

murafure;
™A f
_ redlizazione di nuove | DIFFORMITA' CATASTALI
murature sut fronte (lato
. NUOVE COSTRUZIONE 7
est); o
- qpertura di nuove
finestre e porte;
- emrata  indicazione
delle altezze interne;
5
o
3
viottolo 3
Tl "5-
Pt 3
Teitomu %
h= 3,00 <
o aadm @
s T e 2
Ll
. 3
e
=
Deposiin Deposito ™
B 2,800 - ;_i:
K]
S 2
- <
B [8]
U]
=z
<
] p
Q
w
o
<
m
=
74
=
8
Fer le variazioni di cui sopra, anche in considerazione delle valutazioni sull'aspehto g
urbanistico si valutano i costi di redazione di nuovo DOCFA per aggiormamento della E
Planimetiria catastale; w
=
Le attivita di aggiornamento catastali si stimano in complessivi € 500,00. g
<<
£
w
(=]
<
-
[m]
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Rapporto di_ stima Esecvzione immobiliare - n.114/201%

7.3 Conformitd Urbdﬁisfic,:g__.f e

oMo 1 - “CORPO A"- e
Comune di Vitulane - C. F Foglso 17 mappa!e 717 sub 15 cat A/4 Rendlta € 173 53;

Dal punfo di wsto urboms’nco Rlspeﬁo Allo documentcmone repertfc, per I'immaohbile di
cui al Corpo “A" comune di VITULANO : C F: Foglio Fogho 17 moppo[e 717 sub 15 cat,
A/4, sidichiaraia NON CONFORMITA™ ; :

Pur confermando sia come n!evo’fo dall anaE|5| dei titoli di provenienza che dalla
tipologia costruttiva ; dor ma?erloll utilizzati e dal contesto in cui il fabbricato & inserifo, la
odificazione ante 1967 del cespn’re dcﬂle ncerche espEeTote presso gl; orchw[ del comune
non sono state reperlte prahche ed|i|2|e reiohve c1| ben| '

Dail'esame degli atti co’ros’roli di impionto sirileva Che I’GHUGIe sub 15 scaturisce dalla
fusione degli originari-subb -5 ‘e .9 del mappa[e 184 successlvomen’re bonificato e
rinominato con il mcppole 717 -

Dail'analisi della storia catastale dei subb. 5 e 9 (Ie cut schede sono sotto riportate), si
rleva che risulfano esegune opere di: fusione ‘e .variazione della distribuzione interna
senza che le sfesse siano state supportaie do aicun titolo edilmo

inoltre nel locale salofio nsuHo {eohzza’ro un Iucemoio nel soffiﬁo e risulta chiusa la porta
diingresso chein orlgine consen’rwo I occesso ol sub 5 dol vano scala condominiale.

T pinaa TEP I Dn itk FAUA 4 RSP Kot B R T

o eyttt S bidbai GRS it

K . - B - ‘ . MM!M
Ptii P LT L3 CAIANO TAERHCAR .
B . L JBBco Frowiiobe o :
R SAE SUREHALE P EATIATI, 301 BRI FECATD EREAL : : “Beneeas
NUOVQ CATABTO E{sl1L£:0 URBANO - . . ’ :
e e e : e MNCETS o) S
Ban Gt — oo dnr i T !
PSR H A
N | i
. : 5
S i3
RS
i Piane prime H
3 ,
A i HE
1o :
TE o é
5 H H
iE i
g B
. A it
. TE o e
L A H
HiElE 13 :
i o I
ks StSTeT b 2 SN G I H
e PO RE hmlbh 1. ‘ g
e m 25 AT XTI : . Ed i BE
’{ . ”{{ — 1y Piana tema BE

[
B ST . SR - St Lewrans
e i et d bk g
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Rapponto di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/2019

Alla Luce di quanto sopra evidenziato per unita oggetto di indagine non & pertanto
possibile attestare la conformitd urbanistica. '

Per le difformita sopra evidenziate, anche a seguito di confronta con I'UTC, non tutte
sanabili, si considerano i seguenti intervent; '

- assenza di chiari titoli legittimanti lo stato dei lwoghi, la diversa distribuzione
e la fusione urbanistica ed eventudli pratiche sia dal punto ‘di vista
strutturale che paesaggistico: si calcolano i costi di redazione di Pratica
edilizia in Sanatoria, i cui costi si stimano in complessivi € 15.000,00;

Per gli interventi di regolarizzazione sopra indicali i costi sono stimati in comples_:si'vi €.
15.000,0 c.ca (contemplati nelle decurtazioni di pag. 49 par. 9.2.4)
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Rapporto di slima Esecuzione immobiliare - n.114/201%

LOTTO 2 - “CORPO B":
comune di Vltulano : CF FDg|ID 17 mappale 357 sub O cat. C/2 Classe 4 Rendita € 46,68;

Dal punto di vista urbanistico, rispetto alla documentazione repetita, per I'immobile di cui
al Corpo “B" comune di VITULANOG, C.F:Foglio 17 mappale 357 sub 0 cat. C/2, si dichiara
la NON CONFORMITA' ;

Per lo stesso ris_u:Hc:_l presentata agli atti del comune di Vitulano con prot. 1359 del
29/03/1986 pratica di condono edilizio ex. L. 47/1985 dllo stato non definita. I grafico
ripertato sulla prohco di condono & quetlo relative alla planimetiia castale agli atti
dell'AE.

Per tale pratica dl cdndono in data; 27ﬂ0/]997 con prot 3174, veniva inoltrata richiesta
diinfegrazione documenh ma deh‘o lsTonzo non risulta stata mai riscontrata.

Inoltre, alla luce del foﬁo che la prcmco DiA del 28/05/2010, prof. 2517 sia da ritenersi
nulla, risultanc esegum !ovon edtll privi: di autorizzazione ed in particolare, dal confronto
fra lo stato dei lugghi el graﬂco allegcn‘o c:ll condono fisulta realizzata in medo illeggitimo
la parete frontale di chiusura de_ll originaria tettoia .

COMUNE DI VITULAND . ;" 00 : e ) SRS -
Froyvinels di Benavenis - . PN B :
o e : . .
1178 *:; . DESCREZIONE . DELLE OPERE DA SANARE B
o ZIEE s S S Rl aeo i
b G S RELAZIONE SULLO STATD DEY LAVORI
S 31 motbuscriEt Aato & ¥itulano b
B o S e bl e titolare dzll'istanza di condono n¥ Q203SUSI0Z pretonuilatm ak  n?
cnh o o e 8
s 1350786 con ia preeeste dewerive is relazione cirea lo stato della
sk : i e . impdblile da- manare, Trattasi di tn fabbrigato compasto dul golo pis
e = 5 Llmpina T
A0 berray la - strutture popzanti sono in muratura i tufo e molta ©g
Lk .
) . -:enﬁ:i!f.a‘ le puratl sono & rustico; il pavizentw & in battute 9% cg
//hm...-.,a-.m @ 1 4 AT TN i .
prrvass o suderct s B duia e VAL 4 bk -nsntn, il tntbo ‘&.a unles Talda inelinata. 8L ertiacla §n dua venl
A e resizrrony Al sy, . 5
A Mot e dea 4 g ¢ Bt Xt et \.uz forno con satistante ‘disimpegna. Bnkrambi 1 vani somo adibiti
compianion Sod s BT AT .
é e ’ L.i'a deposibo. LA Superfipig complespive da sanare mlsura sq, 59,B3,
i un e e RO ana volumebria pard a me. 231,41
i v 80 : . _ 2
B Lorbbase & mer g o e & Commprsy. Indiaos, Arispers, Sgrmies, N .
by g B, L ok ot oy, sk e £ s 3 kel :
wwses K Gesea & s clenad pedme

Per le difformita sopro ewdenzso’re cnche a seguito di confronto con I'UTC, non fulte
sanabil, si con5|derono i seguen’rl m’rervenh

- deflnmone della prClTICCl di. condono edilizio prot. 1359 del 29/03/1986, i
cui cosf_l _5|_s’r|r_nono in complessivi € 5._500,00

- Ripristino delio stdfo Oﬁginario con demoiizione della parete in mattoni di
laterizio redlizzata in cormispondenza dell'ingresso, i cui costi si stimano in €
2 500 0o '

Per gli inferventi: di. regolanzzaz:one sopra indicati i costi sono stimati in complessivi €
8.000,0 c.ca (contempkah nelle decurtaziont di pag. 50 par. 7.2.4)
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Rapparo di stima Esecuzlone Immobillare - n.116/2019

GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO

GRAFICO DI RILIEVO MAPPALE 717 SUB 15

Vlate San Pistm

L

Z

Mapaie 180

7
%

PIANO TERRA

Vizla Sgn Prbg

Cj) LB G

PIANO PRIMO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/201%

GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUQGO

GRAFICO DI RILIEVO MAPPALE 357

Vialetlo comune

Deposita

PIANO TERRA
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] R_upporio di stima Esecuzione Imm:_:__bi_liqr_e - n.l__16/201 ?

80 DESCRIZIONE — CARATTERISTICHE DEL LOTTO:
: B o Fabbricato .fg. 17 Mappale 717 sub 15
: _ Fabbricato fg. 17 Mappale 357

8.1 Descrizione:

Lotto1

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di tre vani ed accessori, posta al
piano primo di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. Completano la proprieta due locali cantina al piano
terra. | beni sono ubicati nel Comune di Vitulano {(BN) al Viale San Pietro, 86, catastalmente censiti al foglio

17 p.lla 717 sub 15.

I perimetro di stima relative al “Lotto 1", identifica una porzione immobiliare con
destinazione residenziale dislocata ira piano terra {vani uso cantina) e primo (abitazione).

L'intero fabbricate che ospita I'unita di indagine, il cul corpo originario & stato edificato in
data antecedente ii 01/09/1967, & del fipo plufamiliare e si sviluppa, rispetto al viale San

Pietro, posto a sud , su tre livelli fuori terra (compreso sottotetto);

La porzione ha accesso dal viale San Pietro, sia nella
sua parte a sud, dal civico 84, atiraversc androne e
scale comuni, sia da Nord, attraverso un vialetto
pedonale ricadente sul mappale 185 del foglio 17
nonché sulle corti dei mappali 183, 357, 858, 718 e
184 sempre del foglio 17,

L'unita immobiliare di cui al "CORPO A", st sviluppa

fra pianc terra {vani canting) e primo {porzione

abitativa); FIAHD TERRA

it piano terra si compoene di: n. 2 locali cantina aventi
entrambi accesso dall'androne comune

{catastalmente identificato al mappate 717 sub 14);

il EEL,

it pianc primo si compone di una porzione abitativa

con accesso dal sub 16 (BCNC), ed & cot composto:

ingresso-soggiorno, cucing, disimpegno, bagno. due {f%\
. - ; \:ig,/' ;
camere da letio, due locali ripostiglio e due balconi; i PS—
PIAND PRIMO

L'inferc edificio, di chiara remota edificazione, & realizzato con struttura portante parte in
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Rapporio di sima Esecuzione Immaobiliare - n,116/2019

muratura di pietrame e parte in muratura di tufo; isolai piani sono in laterocemento;

La strutiura della copertura del tipo a doppia falda inclinata, & in legno con sovrastante

manto di tegole in argilla .

Le murature esterne si presentano con pieframe a vista per quanto alla facciata posfa a

sud nel mentre la facciata posta a nord & rifinita con intonaco e tinteggiatura.

Le partizioni interne sono realizzate parte in laterizio e parte in muratura di tufo, gli intonaci

sono del tipo civile con finitura a tinfeggiatura del tipo lavabile.

Internamente I'unitd abitativa, risutta rifinita con pavimentazione parte in gres porcellanato
e parte in parquet, i rivestimenti sono in ceramica, gii infissi interni sono in legno tamburato
mentre quelli esterni sono in parte in legno con scuretti interni sempre in legno e parfe in
alluminio ancdizzato.

Gli impianti {idrico, eletiico e di riscaldamento), sono realizzati sotftofraccia; gli stessi

risultano non funzionanti in guanto non presenti gli allacci alle pubbliche utenze.
Risulta presente impianto di a.c. con elementi del tipo a split.

Apparentemente, da quanto potuto visionare nel corso delle attivita di sopralluogo, si
presentano in sufficiente stato manutentivo. Non & stato quindi possibile verificame |l
corretto funzionamento e non & stata fornita alcuna certificazione di conformifa.
Le altezze interne sono paria ;
- Al piano terra nei locali cantina: mt. 2,52 la minima e 3,00 la massima nel vano posto
frontalmente all'ingresso; 4,20 nell'atiro.
- Al piano primo: mt. 2,83 nell’ingresso-soggiorno, le comere hanno altezze
rispettivamente di mt. 2,87 e 3,15, mentre il bagno ha altezza intera di mi. 2,72; i

ripostiglio posto in adiacenza al bagno ha un'altezza di c.ca mt. 1,88.

Allintemno del bagno risuliano presenti punti
di condensa particolarmente infensi ed in
avanzato stato di diffusione.  Per dette
problematiche; in  via cautelativa s
valutano | necessari costi di ripristino in

complessivi € 2,500,00
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/2019

8.1 Caratteristiche descrittive e stalo conservativo:

Componenti edilizie e costruttive: -
Strutture verticali: Struttura Verticzle: PARTE IN muratura ordinaria di tufo e parte in muratura di pietra-

me locale;

rifinitura con intonaco liscio con sovrastante tinteggiatura.

Condizioni: Sufficienti

Strutture orizzontali e incling- solai in faterocemento con saletta a sbalzo inc.a;
fe:

condizioni: Sufficienti.

Porta di ingresso Portoncina in metallo ad anta unica

Condizioni: normali
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/201¢

infissi in vetro camera con ante a battente e telaic in legno e parte 3 doppia anta in al-
dizzato e vetro singoio;

Scuri interni in legno

unzionanti ed in sufficiente stato.

tipologia: ante a battente;

‘materiale: tamburate con struttura in legno.

Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramenti in narmale stato.

Rivestimento zona coffura

rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato ad altezze evariabili, suggella-

tura con fuga in cemento di colore chiaro, spesscre cm. 0,3; ¢

Condizioni Normali

Pavimento e rivestimento

bagni:

rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato ad altezze variabili, suggellatura

con fuga in cemento di colore chiare, spessore cm. 0,3; :

Bpavimentazione realizzato con piastreile posate a coila su massetto di sabbia e cemen-

to, suggellatura dei giunti con fuga in cemento di colore chiaro, spessore cm, G,3;

Risultano rimosse alcune parti del rivestimento e della pavimentazione

Condtzioni Normali
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Pavimentazione interna Nella zona abitativa: pavimento in gres formato cm. 30x30 ed in parte inlastroni di par-
quet prefinito.

Nei locali cantina : pavimentazione in battuto di cls;

condizioni: Normali

tramezzature realizzate con mattoni forati da em 10 rifinite con intonaco liscio di ce-

mento e tinteggiate con idropittura lavabile per interni.

condizioni: Normali

Rapporte di slima Esecuzione Immobiliare - n.1146/2019

Impiantic -

Antenna: Impianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

e

Conformita e condizioni: 'impianto st presenta apparentemente in normali condizioni
anche se non & stato possitile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbiiche utenze. Si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescri-

zioni delle vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Citofonico: Conformitd e condizioni: I'impianto si presenta apparentemente in normali condizioni
anche se non & stata possibife verificarne it funzionarmento per assenza di erogazione
;delie pubbliche utenze. i ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescri-

zioni delle vigenti normative.

Non 2 stato fornito alcun certificato di conformita.

,GaS: ‘impianto di adduzicne gas per uso domestico, alimentato a metano.

' Conformita e condizioni: I'impianto st presenta apparentemente in normali condiziont
anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbliche utenze. Si ritiene necessario verificare la totale conformit alie preseri-
zioni delle vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n,116/2019

Elettrico ) impianto rezlizzate con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotio pavimen-
i ;to, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flessibili per

- :I’alimentazione diinterruttori e prese elettriche di servizio; tensicne: 220V,

Conformita e condizioni: Fimpianto st presenta apparentemente in normali condizioni

‘anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione

E ‘delle pubbliche utenze. Si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescri-
zioni delle vigenti normative.

éNon & stato fornito alcun certificato di conformita.

Allarme: assente

Idrico: mpianto a servizio deli bagni e cucina, realizzato sottotraccia e sottopavimento con

distribuzione a collettori e tubaziont in Polietilene per acqua calda e fredda, scarico in
Pvc tipo ad inneste con cassette sifonate a pavimento, fino alfimbocco nella colonna

fecale,

3 Conformitd e condizioni: I'mpianto si presenta apparentemente in normaii condizioni
:anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione

delle pubbliche utenze. Si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescri-

zioni delle vigenti narmative.

Non & stato fornito atcun certificato di conformita.

Termico: _Impianto termico con corpi scaldanti composti da elementi in alluminio ed alimentato

con caldaia a metano.
Conformita e condizioni: I'impianto si presenta apparentemente in normali condiziont
anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbiiche utenze. Siritiene necessario verificare la totale conformité alle prescri-

zioni delle vigenti normative.

}\Ion & stato fornito alcun certificato di conformita.

Climatizzazione: mpianto di A.C. con elementi a split.

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta apparentemente in normali condizioni
‘anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbliche utenze. Si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescri-

joni delle vigenti normative.

INon & stato fornito alcun certificato di conformita.

Nel complesso I'unitd immobiliare si presenta in nomale state manutentivo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/2019
8.2 Descrizione:

Lotto 2

Secondo la seguente descrizione:
Piena proprieta di una porzione immobiliare del tipo in linea, ad uso deposito, della consistenza catastale di
mgq 53, su unico fivello fuori terra, ubicata nel Comune di Vitulano (BN) al Viale San Pietro 8, catastalmente

censita al foglio 17 p.lla 357.

Il perimeiro di stima relativo al “Lotto 27, identifica una porzione immobiliare del tipo in lineq,

su unico livello fuori terra ad uso deposito.

L'immobile, come rilevato dall'atto per notaio Claudio Cusani del 08/02/2008, & stato
dichiarato edificato in data antecedente al 01/09/1967 ma, per lo stessa risulta agli atti del

comune di Vitulano pratica di condeno edlilizio ex. L. 47/1985 allo stato non definita;

lg porzione ha accesso dal viagle San

Pietro, sia nella sua parte a sud, dal civico
86, affraverso androne e scale comuni, sia
da Nord, atiraverso un vialeftc pedonale
ricadente sul mappale 185 del feglio 17
nonché sulle corti dei mappali 183, 357, 858,
718 & 186 sempre del foglio 17;

L'intero si eleva in parte (teftoia posta sul
fronte & locale depoesito che dd verso sud a
confine con il mappale 718} su unico livello
fuori terra ed in parie {deposito interno a

confine con la plla 183} si sviluppa tra pianc

terra e sottotetto tecnico;

PG
Tetloia

L'unitd, allc stato si presenta con interventi

di ristrutturazione in corso € mai completati

Altra wi.
N Ry

e si compone di:
Deposita

- Tettoia di ingresso (nella quale in

origine sul suo versanfe nord era presente

un forno oggi demclito) e due vani

deposito  a cui si accede direftamente

PIANO TERRA

dalla tettoia.

~

Lintero edificio & realizzato con strutfura portante in muratura di tufo, con parte della
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Rappeorto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.114/201%

muratura di chiusura dell'ingresso rifatta e realizzata in blocchi di laterizio portanti, con solai
piani in ferro e laterizio mentre quelli inclinati sono redlizati con struttura in tegno e

sovrastante manto di fegole;

La copertura relativa al portico di ingresso, la cui pendenza & orientata verso est, e
realizzata sempre con struttura in tegno in parte con sovrastanti vecchi pannelii fraslucidi in

fibra di vetro in pessimo stato manutentivo ed in parte con tegole;
la copertura dei due vani depositi interni & orientata con pendenza verso nord.

Le murature esteme sono rifinite solo in parte con intonaci per lo piv al rustico o di

remotissima manifattura, in parte si presenta invece con fufo a vista.
Le partizioni interne sono realizzate parte in laterizio e parte in muratura di fufo.

Internamente 1'unita, risulta in pessimo staio manutentive, con lavori di ristrutturazione in

corso e mai compieiati. All'interno del
porfico di ingresso, &€ presente cumulo di
materiali di risultq, probabimente
proveniente dalle demolizioni relative aile
attivita edili incomplete; & stato stimate un
quantitativo di c.ca 2,0 mc di materiale

stoccatoe in tale ambiente { foto alato).

Per lo smaltimenio di tali materiaii di risulta si
stima un costo di € 1.500,00

L'intero ad eccezione del vano deposito
posto sul versante nord (a confine con il
mappale 183) si presenta at rustico. I vano
deposito, posto a nord, & rifinito con vecchi
pavimenti in quadroni di scaglie di marmo,
vecchi intonaci con sovrastante

tinteggiatura, presenfandosi in mediocre

statc manutentivo.

Gli impianti sono assenti. G infissi, relativamente a quelli presenti sono in metallo.

Gli impianti {idrico, elettrico e di riscaldamento) sono assenti,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobitiare - n.116/2019

8.2 Caratleristiche descrittive e siato conservativo:

Componenti edilizie e costruttive: . o e _
Strutture veriicali: Struttura Verticale: muratura ordinaria di tufo in parte { porzione di tettoia posta sul
= fronte del vialetto diingresso ) in blocchi di laterizio;

=*

rifinitura in parte con intonaco ed in parte con tufo a vista.

Condizioni: Mediocri

Strutture orizzontali e inclina- Strutture orizzontali : solai in ferro e laterizio con sovrastante soletta in c.a.;
te.

Strigtiure Verticali ; solai in Legno, in parte con manto di tegole ed in parte con pannelli

in fibra di vetro;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/201¢

Infissi interni i'lnfissi in metatlo

' Condizioni: funzionanti ed in mediccre stato.

_tipologia: in alluminio a doppia anta sul prospetto late cortife — in nomale stato

in metallo sui versante posteriore in pessimo statc manutentivo;

Rivestimento zona collura Assente

Pavimento e rivestimento Assente

bagni:

Pawmem‘aloemtera Nella vano deposito : pavimento in quadroni di graniglia 20x20, posato a colla su mas-

setto di sabbia e cemento suggellatura dei giunti con fuga in cemento di colore grigio,
Espessore cm. 0,3;

nel resto dei locali in battuto di cis

condizioni: Mediocri
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,1146/2019

Divisori non portanti;

| setti murari presenti sono tutti portanti.

Impianti:

Antenna: Assente
C'z;}ofém'co: éAssente
G;SI-;‘ : éAsse nte
Eletirico: o Assente
Allarme: assente
Idvico: ?Sgemé N
Termico: ?Assente
Climatizzazione:

Nel complesso I'unita immobiliare si presenta in MEDIOCRE stato manutentivo,
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Rapporte di sima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

9.0 - SUPERFIC] — VALUTAZIONE DEL LOTTO :

Fabbricalo fa. 17 Mappale 717 sub 15
Fobbricato fg. 17 Mappgaie 357

9.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI:

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO
LOTTO N. 1

LOTTO “1" - Comune di Vitulano — C.F.: Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

Planc -Destinazione:
totto "1"
Mappaie 717 sub 15-P1- | Sup. Lorda Pavimento 125,00 1,00

~Ahitazione
Lotto "i"

Mappale 717 sub 15 -P1-| Sup. Lorda Pavimento 3,00 0,30

Balconi
Lotto "1"

Mappale 717 sub 17 -PT-| Sup. Lorda Pavimento 52,00 0,30

‘Parametro .- | Superficieimq . quff‘_-P._c_Jn_dgrazipne" ‘Sup.’Equivalente

128,00

Siip, Comm. immobili

Le superfici commerciali sono valutate Ia linga a quanto indicato dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 Visto lo stato deiluoghi e le

difformita catastali e urbanistiche, le consistenze sono calcolate rispetto a quante urbanisticamente assentito.

IDENTIFICANTE IL SECONDO LOTTO
LOTTO N. 2
LOTTO “2” comune di Vitulano : €.F: Faglio 17 mappaie 357 sub 0 cat. C/2 Rendita € 46,68;

qd Corpo-
PMano-Destinazione: |
Lotto "2"
Mappale 357 -PT- Sup. Lorda Pavimento
—Dsposito
Lotto "2"
Mappale 357 -PT-Forne

| Coeff. Panderazione | ‘Sup.Equivalente

Sup. Lorda Pavimento

Lotto'"2"

Mappale 357 -PT-Portico Sup. Lerda Pavimento

Sup-Comm. immobil

Le superfici commerciali sono valutate in linea a quanto indicato dai D.P.R. 23 marzo 1998, n. 128 Visto lo stato dei iuoghie le

difformita catastali e urbanistiche, le consistenze sono calcolate rispetto a quanto urbanisticamente asseptito.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

9.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9. 2.1 Criterio di stima:

La Stima viene eseguita con la Metodologia
Sintetica comparativa parametrice basato sui
prezzi  di mercato, che prevede g
moltiplicazione della superficie "lorda
commerciale”, caicolata in linea a quanio
previsto dal DPR 138/98 per | prezzi medi unitari
espressi aftualmente dal mercate immobiliare in
zona.

Per poter procedere dlla valutazione che segue,
il sottoscritto c.tu. ha dovuto preliminarmente
compiere appositi indagini  volte accertare gli
elementi che condizionano i mercato
immebiliare della zona.

In particotare sono state verificate:

1} le condizioni di ordinari et che caratterizzanc
attualmente il mercato locale;

2) i "prezmi® pagafi nelle piv  recent
compravendite;

3}la suscettivitd o potenzialitd che hanno i beni
da incrementare il loro valore;

4}ia redditivitd dllo stato locafivo degli immobili
pignorati paragonandoli ad altri esistenti in zona
che presentano simili caratteristiche:

5) la sifuazione politica ~ sociale ed economia
della localitd in cui essi sono ubicati;

6) le peculiaitd che caratterizzanc | beni
pignorati ivi compresi i fattori intrinseci ed
estrinseci che possono costifuire apprezamenti
di valutazione,

Nel caso in esame si & tenuto in considerazione
che il compendic da stimare & ubicato in zona
Semicentrale del Comune di Benevento.

La zona risulta dotata della sola urbanizzazione
primaria e per i servizi bisogni sifarsi al centro
cittadino postoac.ca l Km;

La stazione ferroviaria & posta a c.ca 14 Km.

Gl immobili da stimare sono ubicali in zona
cenirale e completamente urbanizzata.

Essi sonc facimente accessibili ed hanno una
discreta ubicazione

Nonostante permango una pesante "crisi” net
settore immobiliare, questo fipo di immaobili, per
via delle modaste consistenze e per le proprie
caratteristiche generali, nel contesto in cui si
trovano continuane a mantenere quotazioni non
particolarmente elevate ma ancora
apprezzabili.

| daii raccaolt, hanno consentitc di appurare,
che attualmente nel comprensorio gli “scambi”
aventi per oggetto questo fipo di immobili sono
poco atfivi: 1'"offerta” rsulta  supetiore alla
"Domanda”. I mercato locativo, per questo tipo
di immoblli, risulta poco attive ed i rendimenti
seno da considerarsi scarsi.

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

e e b i g i T A e 1s 4 LT

s .

13

Appariamento viz Tablomi, Centro, Vitulana

ig

€ 70.000 S8 Br

B e

CMERLA  PRE-ATPIFYA MUTUG

i ek g P

sumw, 1 Ve v

e, (e T e

i Appananients via San Fetre 19, Ceniro, Vitulano

€165.000 257

Myt 3y assurm par te

WS T St A L

CALHA  PISARFRIVA RIS

g Don g chl e 1 e SR ]

s B Bt b o by Biran e i sioms e

+

< o sua » @ o@m

Esaminando i recenti trasferimenti di proprietd che hanno interessato immobili simili della zona, &
stato possibile desumere gli attuaii prezzi medi di mercato in base ai quali, con ia metodelogia di

Pag. 48
Ver, 3.0
Edicom Finance st

.

5]
M

3]
o
e}

]
=3
o
-
2
=3
o
o

[

o
o
@
o
—
2
g
=)
2
=]
=
o~
i
g

fd

[
7]
™
<
(&)
[V
=z
<
&
172]
O
w
o,
<
m
=
s
=y
3
[m}

Q

&

0

Q

E
w
w
=
%
(&)
<
<
p
Ll
[m}
<

o
[m]
e

£
&




Rapporto di stima Esecvzione Immobiliare - n.116/201¢9

seguito di seguito illustrata, sono siati ricavati i VALORI MEDI ATTUALI utilizzati come parametri di
stima.

Owvviamente, queste analisi, & stata effettuata prendendo come riferimento immobili aventi
caratteristiche simili a quelli da stimare;

fatiori estinseci, consistenza, tipologia costruttiva, vetustd, ubicazione, stato di manutenzione o
conservazione, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione quelli aventi elementi

qualitativi froppo diversi, poiché in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un ' alterazione
delle valutazioni.

Le indagini condotte, relative prima ad immobili in offerfa presenti nella medesima zona € con
caratteristiche similari, hanno restituite quetazioni di offerte variabili tra un minimo di 411,00 €/mq
{richiesta € 70.000 — immabile di mqg 170 di superficie commerciale lorda)

Rif. annuncio: hitps://www.immobiliare.it/annunci/$9456026/

fino ad un massimo di 1031,00 €\mq (richiesta € 165.000 — immobile di mg 160,0 di superfficie
commerciale larda ),

Rif. annuncio: hittps:/ /www.immobiligre.it/gnnunci/ 102392106/

con una richiesta media pari ad €\mq 721,00.

le quotazioni pubblicate sull” Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Tenitorio, per |l
primo semestre 2023, relative alla zona B1/Centrale/CENTRO ABITATC CAPOLUOGO- Per le
abitazioni DI TIPO CIVILE in normate stato manutentivo quotazioni variabili tra un minimo di 00,6
€/mq di Superficie commerciale lorda fino ad un massimo di 750,0 €/mq (media €\mgq 675.0};

genz;a é"”‘f@ T RS R
LY o €1
"‘-M ntratess annotaziond
Hanca dati deile quotazions unmobili.\n' - Risultate

Riwltato lnterrogazlone: Anno 2023 - Semesire 1
Pravincla; RENEVENTO

Comune: STTULAND
Fattinzoiat Cenrrale CENTRO ABITATO CAPOLUOGO
Codlce zona: Bl

Mirrozona: 1

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazlone; Residenziale

Valore Valod
Tipologi Stato ‘“’r‘t‘““ Soperficie  Locazloe  gon g,
IPOIOBIN g pservative {&mq) (LIN) {Emq x mese) @LN)
M Aax Mia Alax
Atitazionl 3 oeniate 800 750 L %6 33 N
civili
Box Nermale EEATE S & L6 13 N
Stampa Legenda
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

9. 2. 2 Fonti di infformazione:

Catiasto di BENEVENTO,

Conservatoria dei Registri immobiliari di BENEVENTO,

Ufficio del registro di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di VITULANO [BN), Agenzie immobiliari
el/o osservaiori del mercato immobiliari di VITULANO (BN). ., hanno tra un minimo di 411,0 €/mg
(richiesta € 70.000 — immobite di mq 170 di superficie commerciale lorda} fine ad un massime di 1031,0
€\mq {richiesta € 145.000 — immobile di mg 160,0 di superficie commerciale iorda }, con una richiesta
media pari ad €\rmg 721,00.

Considerando o stato di finitura della porzione immobiliare, ['ubicazione, la condizione che agl
immobili in offerta, ed infine rilevando che il margine di trattativa in sede di definizione del prezzo
nella zona oscilla #ra § 5 e del 10% del prezzo richiesto, si ritiene congrue attribuire  alla porzione
immohbiliare di indagine, allo stato attuale di finitura una quotazione unitaria pari ad €/mg 750.00

9.2.3 Valutazione corpi:

R BT I Supefﬁﬁf_i.‘?‘ QuotaznoneUnitana B " SRR
N. ordine s b Commerciale ] TN vl | alorf €
Lotto "1" 141,50 750,00
Lotto "2" 24,45 750,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immabifiare - n.1146/201%

9.2.4. Valutazione dei Lotti Proposti:

LOTTON. 1

LOTTO “1" comune di Vitulano: C.F. Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4;

Quoté_li.drié-.ﬂni_ta'r]é'
Superficie.mg f - €\mq S

N. ording i Porzioni.

Lotto "1" Mappate 7175ub 15 141,50 750,00

141,50

9.2.5 Adeguamenti e correzioni della stima:

LOTTO “1" comune di Vitulano: C.F. Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4;

Detrazicni per
costi di
ripristino
€

P_,I..:drdine_ ¥

Lotte "'1" 106125 2500,00

“TOTALE DECURTAZIONI

VRN

Riduzione dei valore per differenza tra oneri fributarl su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi € per rimborse
forfetario di evenfudii spese condominiali insolute nel biennio antericre alla vendita e per la immediatezza delia vendita
giudiziaria {come da disposiziont del G.E.):

1. RIDUTIONE PREIIO PER MANCATA CONFORMITA' URBANISTICA € 15.000,00
2. RIDUZIONE PREZZO PER MANCATA CONFORMITA' CATASTALE € 2.000,00

3. RIDUZIONE PREZTZIO PER Vizi—eic € 250000

Riduzione del 0% per la vendita di una sofa quota dellimmaobile in virtd det fatte che il valore della quota
non coincide con la quota del vaiore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore afio vendita: € 0,00

VALORE DEL LOTTO D! VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI “LOTTO 1" € 86.625,00
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n,114/2019

LOTTO N. 2

LOTTO “2" comune di Vitulano : C.F: Foglio 17 mappale 357 sub 0 cat. C/2 Classe 4 Rendita € 46,68;

Qdo_ta“zi_bn:é Unitaria’ i

Siidotto U Pordoni | Superficie ma

Lotto 2" Mappale 357 sub, 0

34,45 750,00

34,45

9.2.6 Adeguamenti e correzioni delia stima;

LOTTO “2"comune di Vitulano : C.F: Foglio 17 mappale 357 sub O cat. C/2 Rendita € 46,68;

TEraZTOTT Der
casti di
ripristino-
smaltimento

L

Valore Netto del

‘valore Lordo -

N.ordine| i

Lotto "2" 25837 4000,00

4000,00

Riduzione del valore per differenza tra oneri iributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominicali insolute nel kiennio anteriore alla vendita e per la immediatezza della vendita
givdiziaria {come da disposizioni del G.E.):

1. RIDUIIONE PREIIO PER MANCATA CONFORMITA' URBANISTICA € 550000
2. RIDUIIONE PREITO PER MANCATA CONFORMITA' CATASTALE € 500,00
3. RIDUIIONE PREIIO PER Vizi - etc € 4.000,00

Riduzione de! 0% per la vendita di una soka quota dellimmaobile in virth del fatto che il valore della quota
non coincide con la guota del valore:

Rimborso forfeftario di eventuali spese condominiaii insoiute nel biennio anteriore alla vendita: € 0,00

VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI “LOTTO 27 € 75.837,00
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

VALORE DEL PRIMO LOTTO DI VENDITA

PRIMO LOTTO DI VENDITA = € 86.625,00

- LOTTO “1” - CORPO “A” —
Comune di Vitulano — C.F. ; Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

1 valore Ldttu;ai
netto defle.:
decurtazioni’
g

Intestazione 3 jb,uote Prqprieté_

VITULANG (BN) it 2 o .5.0.,.1_30%

VITULAND (BN} i ?

Intestazione

N. ording HotTo.

VITULANG (BN} "

&. naftna

VITULANG {BN) 1

9.3 Prezzo base d'asta dell'intero loHo di vendita:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi trova:

Valore dellintero compendio di stima € 84.625,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato "eoccupaio™ €76.62500
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Rapperto di stima Esecuzione immobiliare - n.116/2019

9.4. CONCLUSION! PRIMO LOTTO DI VENDITA:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di tre vani ed accessori, posta al piano
primo di un edificio plurifamiliare del tipo in linea, Completano la propriet3 due locali cantina al piano terra. | beni
sono ubicati nel Comune di Vitulano {BN) al Viale San Pietro, 86, catastalmente censiti al foglio 17 p.lla 717 sub
18.

- lbene oggetto di esecuzione & comrettamente e catastalmente censito con i seguenti identificativi

C.F.
1) Comune censuario di Vituiano:
Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,53;

Le p.Jlle sopraelencate rsultr~~ in ditta a:

1, « ..___..a, nata L CF IR
Proprieta’ 1/2 inredime di comuris== i kanisan 7m0 2 o0 S
2} C __ e, natoc e e ’

Propriefa’ 1/2 in regime di comunione dei beni co

Conformita catastale:

Per ii fabbricato di cui al Foglio 17 mappale 717 sub 15 {CORPO “A")

Si dichiara la conformitd Catastale:

Si rilevano lievi variazioni che non incidono ne sulla rendita e ne sulia consistenza catastale;
Le variazioni rilevate consistono in :

- chivsura del vano porta di accesso dalle scale condominiali cila cucing;

- erata indicazione delle altezze interne sia al piano primo che al piano terra;

Per le variazioni di cui sopra, sono valutati i necessari costi di aggiornamento catastale.

Conformitd urbanistica:

Per il fabbricato di cui al Foglio 17 mappale 717 sub 15 (CORPO “A")

NON si dichiara la conformita Urbanistica:

L'intero fabbricato IDENTIFICATO CON IL MAPPALE 717 [ORIGINARIO MAPPALE 184), di chiara remota
edificarione [dato evidente dal contesto in cui & inserito, fipologia costruttiva e materiaii utilizzati) & stato
edificato in data antecedente al 01/09/1%247; La edificazione ante 1967 & rilevabile anche dai titoli di
provenienza acquisiti, in particolare dall'atte per notaio Claudio Cusani det 19 giugne 1998, che tratta alla
lettera “b" la porzione di cui al mappalet84 sub 5 { ex 717 sub 5), pervenute per atio notaio Mario lannelia
del 09/02/1970 ove all'art. 8) in deito atfo viene dichiarata la edificazione ante 1967. Si precisa che nel corso
delie ricerche espletate presso |'archivio del Comune di Vitulano, nen & stata reperita alcuna pratica edilizia
per fe porzioni cggetto di indagine se non una pratica che interessava le facciate del fabbricato ma riferita
ad altri sub del mappale 717; Dall'esame degli atti catastali di impianta, si rleva che 'attuale sub 15

scaturisce dalla fusicne degli criginari subk 5 e ? del mappale 184 successivamente bonificato e rinominato
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Rapporio di stima Esecuzione Immobliiare - n.114/2019
con il mappale 717 . Dall'andlisi della storia catastale dei subb. 5 e 9. sirileva che risultano eseguite opere di
fusione e variazione della distribuzione interna senza che le stesse siano state supporiate da alcun titolo

edilizio.

Inclire nel locale salotto risulta redlizzato un lucernaio nel soffitto e risulta chiusa la porta di ingresso che in

origine consentiva l'accesso al sub 5 dal vano scala condominiale.

Per le difformités di cui sopra sono vaiutati i costi di Regolarizzazione urbanistica ove possibile e di ripristino

dello stato dei luoghi ove tali regolarizzazieni non sono possibili.

- AGIBILITA': Per il bene di cui al foglio 17 mappadle 717 stb 15 (CORPO "A™), non risuita presente |l
Certificato di Agibilite;

- IMPIANTE |l bene di cui al foglio 17 mappale 717 sub 15 {CORPO "A"}, risulta dotato di impianti,
(idrico, elettico e di riscaldamento), redlizzati sottofraccia, apparentemente in normale stato, ma
non & staio possibile verificarme it cometto funzionamento in quante non presente dllaccio alle
pubbliche uienze; Non sono stali prodotti i certificati di conformitd;

- APE: # fabbricato di cui al foglic 17 mappale 717 sub 15 [CORPO "A"} non risultava dotato di
attestato energetico; Il sottoscritto ha provveduto alla redaziene di detta certificczione;

- POSSESSO: La porzione di cui af Corpo A} catastalmente censita al foglio 17 mappale 717 sub 15,
alla data dell’accesso risuitava LIBERA e nella disponibilita dell'esecutato;

- LOTTO DI VENDITA: Ai fini della vendita, rilevate che le due pozioni identificate rispettivamente con il
“CORPO A" ed il "CORPO B", rsulfano autonome di piccola pezzatura e quindi faciimente
commerciabili, & stato ritenuto opportunc formare due distinti LOTTI di vendita identificati dai due
Corpi di fabbrica;
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.114/201%

VALORE DEL SECONDO LOTTO Di VENDITA

SECONDO LOTTO DI VENDITA = 15.837,00

- LOTTO “2” -CORPO “B"” -
C.F: Foglio 17 mappale 357 sub 0 cat. C/2 Rendita € 46,68;

i} Valore totto al -
‘netto defle .

i e T e guote
Intestazione Quote Proprieta @ : quof g

N. ardind . Corpo ‘lotro intestazione

9.3 Prezzo base d'asta dell'intero lofto di vendita :

Vailore immobite al netio delle decuriazioni nella stato di fatto in cui si trova:

Valare dellintero compendio di stima € 15.837,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato "occupato™ € 583700

Nelle specifico si chiarisce che i beni oggetto di esecuzione sono LIBERI e risultane nella disponibilité
dello stesso esecutato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

9.5. CONCLUSION! SECONDO LOTIO DI VENDITA:

Piena proprietd di una porzione immobiliare del tipo in linea, ad uso deposito, della consistenza catastale di mq
53, su unico livello fuori terra, ubicata nel Comune di Vitulano {BN) al Viale San Pietro 8, catastalmente censita al
foglio 17 p.lla 357.

- | bene aggetto di esecuzione & comettamente e catastalmente censito con i seguenti identificativi

C.F.
1) Comune censuario di Vitulano:
censita al C.F. Foglio 17 mappale 357 cat. C/2 Rendita € 49,48;

Le p.lle sopra elencate risultano inditta a:

1! w nata ¢ - S R
Proprieta’ 1/2 in regime di comunione dai benicor ~ [
2! _pe, nato A,

Proprietd’ 172 In regime di comunione dei beni cor

Conformita catastale;

Per il fabbricato di cui al Foglio 17 mappale 357 sub 0 (CORPO “B"}

NON si dichiara la conformita Catastale:

Le variazioni rilevate consistono in;

- diverso distribuzione interna, con demolizione del forno e redlizzazione di nuove murature;
- realizzazione di nuove murature sul fronte (lato est);
- apertura di nuove finestre e porte;

- erata indicazione delle altezze interne;

Per le variazioni di cui sopra, sono valutati i necessar costi di aggiornamento catastale.

Conformitél _urbanistica;

Per Il fabbricato di cui al Foglio 17 mappaile 357 sub 0 {CORPO “B™)

NON si dichiara la conformité Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico, come rilevato dall'atto di Compravendita per notaio Claudio Cusani del
08/02/2008 rep n. 40593, all'art. 12) I'immobile di cui ol Corpo "B" & stato dichiarato edificato in data
antecedente al 01/09/1947. Per lo stesso risulta presentata agli atti det comune di Vitulano con prot. 1359 del
29/03/1984 pratica di condono edilizio ex. L. 47/1985 allo stato non definita, Per tale pratica di condono in
data 27/10/1997 con pot 3174, veniva inclirata richiesta di documentazione integrativa ma detta istanza

non risulta stata mai risconirata.

In data 28/05/2010, con prot. 2517 risulta stata protocollata DIA inerente la manutenzione Straordinaria del

fabbricato.

A seguito di confronto can L'ufficio Tecnico, per tale DIA pur non risulfande la stessa mai sospesa o annullata
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Rappeoro di stima Esecuzione immobiliare - n.1146/2019

dallo stesso ufficio, se ne rileva la improcedibilitd in quanto riporta il cespite con la destinazione abitativa, in
chiaro confrasto con quanto dichiarate nella pratfica di condona di cui al prot. 1359/1986 con ka quale si
richiede la sanatoria relativa ad un fabbricato con destinazione o depositoe presentata agl atti del comune
di Vitulano con prot. 1359 del 29/03/1986 pratica di condono edilizio ex. L. 47/1985 dllo state non definita. [l
grafico riportato sulta pratica di condono & quello relative alla planimetria castale agli aiti dell* AE.

Per tale pratica di condonec in daia 27/10/1997 con prot 3176, veniva inoltrata richiesta di integrazione
documenti ma detta istanza non risulta stata mai dscontrata.

Inoltre, alia luce def fatto che la pratica DIA del 28/05/2010, prot. 2517 sia da ritenersi nulia, i lavor edil
eseguiti, risulfano non legittimaif; in particolare, dal confronto tra lo stato dei luoghi e il grafico allegato al

condono risutta realizzata la parete frontale di chiusura delf' originaria tettoia;

Per le difformitd di cui sopra sono valutati i cosii di Regolarizzazione urbanistica ove possibile e di ripristino

dellc stato dei luoghi ove tali regolarizzazioni non sono paossibili.

- AGIBILTA": Peril bene di cui al foglio 17 mappale 357 sub 0 {CORPO "B"), non risulta presente it
Certificato di Agibilita;

= IMPIANTL il bene di cui al foglio 17 mappale 357 sub 0 {CORPC "B}, risulia PRIVO DHIMPIANTE

- APE: il fabbricato di cui al foglio 17 mappale 357 sub 0 (CORPS “B") non risultava dotato di
attestato energetico; per tale tipologia di immobile non & obbligatoria ia redazione della
cerificaziche APE;

- POSSESSO: La porzione di cui al Corpo B) catastaimente censita al foglic 17 mappale 357 sub 0,
alla data dell'accesso risultava LIBERA e nella disponibilita dell’esecutato;

- LOTTO DI VENDITA: Ai fini defla vendita, rilevate che e due pozioni ideniificate rispettivamente con il
"CORPO A" ed I "CORPO B", risultano auvtonome di piccola pezzatura e quindi faciimente
commerciabili, & stato ritenuto opportuno formare due distinti LOTTI di vendita identificati dai due
Corpi di fabbrica;
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019
10.0 SCHEDA RIEPILOGATIVA DE! LOTTI

UBICAZIONE:

L'immaobile & vbicato nel Comune di Vitulano (BN} al Viale San Pietro, sn

Catasto fabbricati:
LR RN - Foglio 17 mappale 717 sub 15 cat. A/4 Rendita € 173,563
IDENTIFICAZIONE

CATASTALE - °

DIRITO REALE -~ oo Intestazione -QunteProprieta |
TITOLARITA-QUOTE - . .- au

v aetiee JUNL R LOFLKES LSS L

T_'FO_I-OGIA BENL’ | porzlone abilafiva dislocata fra piane fema
N Sone s (condine) e prime (abitazione) Mq 141'50
DESCRIZIONE; .- . - I perimetro di stima relativo al "Lotio 1", identifica una pordone immo.biliare con destinazione

residenziale dislocata ira piano terra (vani uso cantina) e prime {abitazione). L'intero fabbricato
che ospita 'unita di indagine, il cut como orginaro & stato edificate in data anfecedente i
01/0%9/1967, & del lipo pluifamiliare e si sviluppa, dspetto al viale San Pietro, posto a sud, su fre
ivelli fuor terra (compreso sottatetto); La pordione ha accessc dal viale San Piefro, sia nella sua
parte a sud, dal civice Bé, altraverso androne e scale comunt, sic da Nard, atfraverso un vidletto
pedonale dcadenie sul mappale 185 del foglio 17 nonché sulle cori dei mappali 183, 357, 858,
718 e 186 sempre del foglio 17; L'unita immobiliare di cui al "CORPO A", si sviluppa tra piano tera
{vani canfing} e primo {pordone ahitatival; # piane terra si compene di: n. 2 locali canting aventi
enirambi accesso dall'androne comune {catastalmente identificatc al mappale 717 sub 16); 1l
piano prime si compone di una pordane abitativa con accesso dal sub 16 (BCNC), ed é col
composto: ingressa-soggiomao, cucing, disimpegno, bagno, due camere de letto, due locali
fipostigiio e due balconi; Uiniero edificio, di chiara remota edificazione, & realizato con struttura
portanfe parte in muratura di pielrame e parte in muratura di fufe; | solai piani sono in
laterocemento; La strutfura della copertura det tipo a doppia falda Inclinota, & in legne con
sovrastante manle di tegole in argifla. Le murature esterne si presentano con pietrame a vista per
quanto alla facciata posta a sud net mentre la facciata posta ¢ nord & rifinita can infonaco e
tinteggiatura. Le parlizioni interne sono realzate parte in laterizio e parte in muratura di fufo, gi
infonaci sono del tipo civile con finifura a finteggiatura det fipo lavabile. Infernamente I'unita
abitativa, fsulta rifinita con pavimeniazione parte in gres porcellanato e parte in parquet, i
fivestimenti sona in ceramica, gli infissi inferni sono in legno tamburaio menire quelli esterni sanoin
parte in legno con scurett interni sempre in legno & parte in alluminio anedizzato.

Gliimpianti {idrico, eletirico e di iscaidamenta), sono redlizzati sottolraccia; gii stessi isullana non
funzionanti in quanto non presenti gli allacci alle pubbliche utenze. Risuita presente impianto di
a.c. con element] del fipo a spiit. Apporeniemente, da quanic poiute visionare nel corso delle
attivita di sopraliuogo, si presentanc in sufficiente stoto manutentivo. Nen & state quindi possibile
verificame i cometio funzionomento e non & stota famita alcuna cerlificazone df conformitd..
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/2019

Conlo_rr:ni:f&_ Catastale: .
R RPN SI DICHIARA LA CONFORMITA' CATASTALE:

Siilevano ltevi variazioni che non incidono ne sulla renditc e ne sulia consistenza cotastale;

Le varoziori rlevate consistorno in : chiusura del varo parla di accesso dalls scale candeminial ala cucing;
errala indicazlane delle cltezze Inlerne sia al piano primo che al piano lera;;

Per le variazioni di cui sopra, sono valutali i necessan ceosti di aggiornamento cafastale,

Conformitd u_rlﬁa:::iils_ﬁ_c.u:: _': -
S ; NON SI DICHIARA LA CONEORMITA' URBANISTICA
L'intero fabbricato IDENTIFKCATO CON IL MAPPALE 717 [ORIGINARIO MAPPALE 184), di chiora

remota edificazione (dato evidenie dal contesto in cui & insetito, fipolegia costruttiva e matedai

utiizzatl) & stale edificale in data antecedente al 01/09/1947; La edificazione ante 1947 &
flevabile anche dai titcli di provenienza acquisiti, in parlicoiare dall'atfo per notaio Claudio
Cusani def 19 giugno 1998, che tratia alla letfera “b™ la porzione di cui of mappalei84 sub 5 { ex
717 sub 5}, pervenuto per atto notaic Mario lannella del 09/02/1970 ove ch'art. 8} di deito aito
viene dichiorato la edificadone ante 1967, Si precisa che nel corso delle ricerche espletate
presso J'archivio del Comune di Vitulono, non & stafa reperita alcuna pratica edilizia per le
porzioni oggetio di indagine se non una pratica che interessava le facciate del fabbricato ma
fiferita ad alif sub del mappale 737, Dal'esame degli atli cotastali di impianto, s rileva che
I'attvale sub 15 scatuisce dalla fusione degl criginari subb 5 e 9 del mappale 184
successivamente bonificate e rinominate con il mappale 717. Dall'anafisi dellg stofia catastale

dei subb. 5 & 9. (le cui schede sono softo rporate], si fleva che nsultanc eseguite opere di

fusione & variczione delia distibuzione interna senza che le stesse siane state supponate da alcun
fitclo edilizio.. Inoltre nel locaie saiotto risutta reaiizzato un lucemaio nel soffitto e risulta chiusa la

pora diingresso che in origine consentiva 'accesso al sub 5 dal vano scale condominiaie;

Per le difformita di cui scpra sono vaiutali | costi di Regolanzzazione urbanistico ove possibile e di

ripristino defle stato dei luoght ove taii regolarizzazioni non seno possibil.;

Contini del lotto:
SRS nord: Froiezione su mappale 185 e mappale 717 sub 16 [BCNC):
aest: Moappale 717 sub 17;

sud; Proiezione su Vicde San Pietro;

ovest: Projezicne su viale San Fietro e mappate 717 sub 14 [BCNC).
APE: - . ) . . . '
. il fobbricato di cui al foglio 17 mappale 717 sub 15 {CORPO “A" non risuitova dotato di attestato
energefico; #soHosciitte ho provveduio olla redozione di defta cerlificazione;

Possesso;. .. iiiliun

La porzicne di cui al Corpo &) catostolmente censita al foglio 17 mappale 717 sub 15, allo data
dell'accesso nsultova LBERA e nella disponibilit ded' esecutato,

Accesso alla proprieta :
S Al Lotto, si accede dal vicle San Pietro, sia nella sua parte o sud, dal civico 84, attraverso
androng & scale comuni, sia da Nord, attraverso un vialetta pedonale ricadente st mappale 185
del foglio 17 nonché sulle corli dei mappal 183, 357, 858, 718 e 184 sempre del foglio 17;

'Divisibiliiél i
s : Data la particolore disposizione e conformazione dell'immobile si fiene che lo stesso non rsulli Al
fint della vendiiq, fevate che le due podoniidentificate rispetiivamente con il "CORPO A" ed i
*CORFO B”, risullano autonome di piccolo pexzatura e quindi faciimenie commerciabili, & stato
ritenuta apporuno formare due distink LOTT off vendita;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.116/201%

UBICAZIONE: ...
RS DR L'immobile & ubicato nel Comune di Vitulano {BN) al Viale San Plefro, sn

Catasto fabbricati:
AR . Foglio 17 mappale 357 sub 0 caf. C/2 Rendita € 49,68

IDENTIFICAZIONE

CATASTALE -

DIRITTO REALE

B Irtestazione
TITOLARITA'-QUOTE - - tes fazeon

J e LT A LR T ESTEE Y E ]

— = oot

RS : {SUPERFICIE COMMERCIALE :
TIPOLOGIA BEB_":: S % | porzione ad vso deposito sv unica livello fuerl .': Fc_bbncull.USd:_I_}._E_I"_Q_S_ITQ-Z :

T o terra -z con relafive perinsnze’, Mq 34,45
DESCRIZIONE: - - : 1 Il pefimetro di stima relativo of "Lotto 2", idendifica una pordone immobiiicré del fipo in linea. su

unico livello fuor tema ad uso deposito, Limmaobile, come rilevato dalfaito per notaie Claudio
Cusani del 08/02/2008, & stalo dichiarato edificoto in data antecedente al 01/09/1967 ma, per lo
stesso rsulta agli atti del comune di Vitulano prafica di condene edilizio ex. L. 47/1985 allo stato
non definila; La porzione ha accesso dal vidle San Piefro, sia nella sua parte a sud, dal civico 84,
attraversc androne e scale comuni, sia da Nord, affraverso un vialeiio pedoncle ricadente sul
mappale 185 del fogho 17 nonché sulle corli dei mappali 183, 357, 858, 718 e 186 sempre dei
fogiic 17; L'intero si eleva in parle {tetioia posia sul fronte e locale deposito che da verso sud a
confine con il mappale 718} su unico livello fuor terra ed in parte (deposito interno a confine con
I pila 183} si sviluppa tra piano ferma e softotette fecnico; L'unitd, allo stato si presenia con
interventi di fstrutturazione in corso @ mai compleioti e si compone di: Tettoio di ingresso {nelia
quale in ofigine sul suo versante nord era presente un forne oggi demoiito) @ due vani deposito a
cui si accede direttamente dalla tettoia. Lintero edificio & redlizato con strutfura porlante in
muraiura di tufe, con pare della murctura di chiusura dell'ingresso rifetta e realizzata in blocchi
di laterizio peranti, sclal piani in ferro e laterizio mentre quetli incinati sono realizali con struttura
in legno e sowrastante manto di fegole; La coperura relafiva of porico di ingresso, la cui
pendenza & orentata vero est, & realizzata sempre con struttura in legno in parte con sovrastand
vecchi panneli traslucidi in fibra di vetro in pessimo stato manutentivo ed in parle con fegole; la
copertura dei due vani deposifi intemi & orentata con pendenza verso nord. Le muraiure esteme
sona rifinite salo in parle con infonaci per lo pib ¢ rustico o di remofissima manifattura, in parle si
presenta invece con tufo a vista. Le parfiziord interne sono recfizzate parte in latenzio € parte in
murature di fufo. Infemamente l'unitd, dsulta in pessimo staio manutentivo, con lavori di
fstrutturazione in corso & mai completati. All'interno del porica di ingresso, & presente cumulo di
maleriai di rsulia, probabilmente proveniente dale demolizoni relafive alle affivita edil
incomplete; & state stimaio un quanfitativo di c.ca 2.0 mc di matedale staccato in icle
ambiente. L'infero ad eccezione del vano depaosito posto sul versante nord (a confine con il
mappale 183} si presenta al rustico. If vano deposito, posto a nord, & rifinito con vecchi pavimenti
in quadroni di scaglie di marme, vecchi intonoci con sovrastante tinteggiatura, presentandosi in
mediocre stata manutentivo. Gliinfissi, relofivamente a guelli presenii sonc in metalo, Gliimpianfi
(idrico, slettrico e riscaldomeniojsono assentl come assenti sono gf allacci alle pubbliche utenze.
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Rapperto di siima Esecuzione Immobiliare - n.114/2019

NON SI DICHIARA 1A CONFORMITA' CATASTALE:

Le variazioni rilevate consistone in : diversa distibuzione intema, con demolizZione del forno e reclizazione di
nuave murature; redlizozione di nuave muraiure sul fronte {late est); aperlura di nuove lineslre e porle; emoia
indicozlone delle cltezze interne:

Conformitd Cntuiiale: )

Per le variazioni di cui sopra, sono volutati | necessar costi di aggiomamenio cotastale.

NON SE DICHIARA LA CONFORMITA" URBANISTICA

Dal punto di vista urbanistico, come rilevato dall’'atto di Comprovendita per neotaio Claudic
Cusoni clet 08/02/2008 rep n. 40593, ali'arl, 12) Iimmobile di cui al Corpe "B" & state dichiarato
edificato in data antecedente al 01/09/1947; Per lo stesso risulta presentata agl ctti det comune

Conformita urbanistica:

di Vitulanc con prot. 1359 del 29/03/1986 pratica di condeno edilizio ex. L. 47/1985 cilc stato non
definita. Per tale pratica di condeno in data 27/10/1997 con pot 3174, veniva inclirata fichiesia di
documeniczicne integrativa ma detta istanza non nsulia stata mai nscontrota. In data
28/05/2010, con prot. 2517 risuvita stata protocoliata DIA inerente la manutenzione Straordinaria

del fabbricato. Tale DIA pur non risuitando la stessa mai sospesa o annullata dallo siesso ufficio, se

ne rileva la improcedibilita In quanto ripora # cespite con la destinazdcne abitativa, in chiaro
canirasto con quanto dichiarato nella pratica di condeno di cui al prot, 1359/1986 con la quale si
richiede lo sanateria relativa ad un fabbricoto con destinazione a deposito [ a lato si riperia o
relozione allegata ala domanda di condene).  Alla luce dei faile che la pratica DIA del
28/05/201C, prat. 2517 sia nulla, rsufano perlanto eseguiti lavori edili privi di autarizazione ed in
paiicolore, dai confronto #ra 1o stato dei luoghi e il grafico allegaie of condono la parefe

frontale di chiusura dell criginaria fettoia risulta essere non autorzata;

Per le difformita i cui sopra seno valutali i costi di Regolanzaziore urbanistica ove possibile e di

fipristine dello statc dei fuoghi ove tall regolarizzazioni non sono possibili.;

Confini del lofto: -
Lo R nord! Mappale 183;

esf:  Mappale 185;

sud: Mappale 718;

ovest: Moppale 161.

APE: =0t T i abbricato di cui al foglio 17 mappaie 357 sub 0 {CORPO “A"] non risultava dotato di attestato
e - . 1 energelico; per fale fipalogia di immatile non & cbbligatoria la redazione dela cedificazione
APE;
Po_s's'éssé: ’

La porzione di cui al Corpa B} cotastaimente censita al foglio 17 mappale 357 sub 0, dlia data
dell'accesso risultava LIBERA e nella disponibiliié deil'esecutato.

Al Lotto, si accede dal viale San Pietro, sia nella sua parde a sud, dal civico 86, affraversc
androne e scaie comuni, sia da Nord, attraverse un vidletto pedonale ricadente sul mappale 185
defi foglio 17 nonché sulle corli dei mappcil 183, 357, 858, 718 e 184 sempre del foglio 17;

Divisibillta :

Daia la particolore dispasizione e conformazione dell'immobife si ritiene che lo siessa nan risuiti Ai
fini della vendita. rilevate che le due pazioni identificate rispetivamente canil "CORPO A" ed it
"CORPOQ B", risutano autcnome di piccola pezalura e quindi facilimente commerciabill, & stato
fitenuto opporuno famare due distinti LOTT di vendila;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.114/201¢
1.0 DECHIARAZIONI FINALI

1) Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017
La valutazione & stata elabarata in conformita con le apposite sezioni dei Professional Standards {"PS"), RICS
Global Valuation Practice Statements ("VPS"), RICS Global Valuation Practice Guidance — Applications
("VPGAs") contenuti nel RICS Valuation - Professional Standards 2017 — Global Edition {il "Red Book"). Ne
consegue che la valutazione & conforme agli Internationat Valuation Standards ("[vS"}.

2} Sopralluoghi
It sopraliuogo sull'immohile & stato svolto il giorno 22/02/2024 - 05/03/2024
Data della valutazione
La valutazicne dellasset immobiliare in oggetto & riferita al 05/03/2024.

3} Indipendenza e conflitti di interesse
Si Conferma che il sottoscritto dispone di adeguate conoscenze del mercato immobitiare di riferimento e di
adeguate competenze e capacita per redigere la presente valutazione.
Confermo, inoltre, che sono stati soddisfatti i requisiti del PS 2.3.7 del Red Book laddove sia stato necessario il
contribuito di pib di un valutatore.
Canfermo che |a responsabilita generale def rapporto & in carico a Ing. Carmine Giuseppe ladevaia dotato di
qualifica REV con certificato REV-IT/IsIVI/2021/16 e certificazione UNI 11558:2014, UNI PdR 19-6 (cert.
n. 20FI00031PU2)
Il sottoscritto non ha rawvisato, nellacquisizione ed esecuzione dell'incarico, nessun elemento di possibile

conflitto di interessi che possa pregiudicare la sua natura di consulente indipendente.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.1146/201%
A completamento della presente, siindicano, riportati in unico fascicolo, i seguenti elaborati:

- Allegato n. 1: Titolarité

- Allegato n. 2: Catasto;

- Allegato n. 3: Ispezioni Ipotecarie;
- Allegato n. 4: Rilievo Fotografico;
- Allegato n. 5: Rilievo dei Luoghi;

- Allegato n. 6: Urbanistica;

- Allegato n. 7: APE;

- Allegato n. 8: Indagini di Mercato;

Assolfo il proprio mandato, il sottoscritfo Esperfo deposita la perizid di stima, completa degl
allegati sopra indicati, presso questo Spettabile Tribunale, Tanto in assclvimento dell' incarico

conierifogli dalla S.V. e resta a disposizione per eventudli chiarimenti.

Data generazione:

05/03/2024
L'Esperto alla stima

ing. Carmine Givseppe ladevaia
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