Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: POP NPL 2019 S.R.L.

contro:

PR TR AR 2RI RYE 1)

N° Gen. Rep. 67/2021
data udienza ex art. 569 c.p.c.: 23/02/2023 ore 10.00

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. Michele Monteleone

Custode Giudiziario: Avv. Ruzza Livia

g RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotto 001 - Unita immobiliare
‘Lotto 002 - Unita immobiliare

E

lLotto 003 - Locale Commierciale

Esperto alla stima:
Codice fiscale;
Email:

Pec:

Arch. Melania Cermola
CRMMLN79R47A783A
m.cermoia79@gmail.com
melania.cermola@archiworldpec.it
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

INDICE SINTETICO

i

Dati Catastali

Bene: Via Anterria, 12 — Telese Terme (BN} — 82037
Lotto: 001 - Unita immobiliare

Corpo: A

Categoria: Abitazioni in villini

Dati Catastali: Unita immohiliare sita in Telese Terme alla via Anterria, censita nel Catasto
Fahbricati foglio 16, particella 223, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie
catastale 191 mq. Piena proprieta 1/1.

Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme {BN) — 82037
Lotto: 002 — Unita immobiliare

Corpo: A

Categoria: Abitazioni in villini

Dati Catastali: Unita immaohiliare sita in Telese Terme alla via Anterria, censita nel Catasto
Fabbricati foglio 16, particella 224, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie
catastale 192 mq. Piena proprieta 1/1.

Bene: Via Vomero, snc — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 003 - Locale Cammerciale

Corpo: A

Categoria; Negozzi, botteghe [C1]

Dati Catastali: Locale commerciale sito in Telese Terme alla Via Vomero, censito nel Cata-
sto Fabbricati al foglio 4, particella 556, sub 4, categoria C/1, classe 3, consistenza 133 mq,
rendita € 1991,97. Piena proprieta 1000/1000.

Stato di possesso

Bene: Via Anterria, 12 — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 001 - Unita immobiliare

Corpo: A
Possesso: Occupato dalla Signora famiglia, senza titolo

Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 002 - Unita immobiliare

Corpo: A
Possesso: Occupato dalla Signore " e famiglia, senza titolo

Bene: Via Vomero, snc — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 003 - Locale Commerciale

Corpo: A
Possesso: Occupato dal . ...4", in qualita di comodatario
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Anterria, 12 — Telese Terme {BN) — 82037
Lotto: 001 - Unita immabiliare

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 002 - Unita immohiliare

Corpo: A
Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: Via Vomerag, snc — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 003 - Locale Commerciale

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: 5!

Creditori Iscritti

Bene: Via Anterria, 12 — Telese Terme {BN} — 82037
Lotto: 001 - Unita immobiliare
Corpo: A
Creditori Iscritti: POP NPLs 2019 5.R.L.
Creditori Intervenuti: Agenzia Delle Entrate — Avv. Tirone Mauro
Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme (BN) — 82037
Latto: 002 - Unita immobiliare
Corpo: A
Creditori Iscritti: POP NPLs 2019 S.R.L.
Creditori Intervenuti: Agenzia Delle Entrate -~ Avv. Tirone Mauro
Bene: Via Vomero, snc — Telese Terme (BN} — 82037

Lotto: 003 — Locale Commerciale

Corpo: A
Creditori Iscritti: POP NPLs 2019 S.R.L.
Creditori Intervenuti: Agenzia Delle Entrate — Avv. Tirane Mauro

Comproprietari

Bene: Via Anterria, 12 — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 001 - Unita immobiliare

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme (BN) — 82037
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

Lotto: 002 - Unita immeobiliare

Corpo: A
Comproprietari: Nessuno

Bene: Via Vomero, snc — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 003 — Locale Commerciale

Corpo: A
Comproprietari; Nessuno

Misure Penali

Bene: Via Anterria, 12 — Telese Terme (BN) — 82037
Lottoa: 001 - Unita immobiliare

Corpo: A
Misure Penali: NO

Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme {BN) — 82037
Lotta: 002 - Unita immohiliare

Corpo: A
Misure Penali: NO

Bene: Via Vomero, sn¢ ~ Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 003 — Lacale Commerciale
Corpo: A
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene; Via Anterria, 12 — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 001 - Unitad immobhiliare

Carpo: A
Continuita delle trascrizioni: S|

Bene: Via Anterria, 14 —Telese Terme (BN} — 82037
Lotto: 002 - Unita immeobiliare

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Si

Bene: Via Vomero, snc — Telese Terme (BN} — 82037
Lotto: 003 — Locate Commerciale

Corpo: A
Continuita defle trascrizioni: Sl
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Prezzo

Bene: Via Anterrla, 12 — Telese Terme (BN) — 82037
Lotto: 001 - Unita immobiliare
Prezzo da occupato: € 172.102,25

Bene: Via Anterria, 14 — Telese Terme {BN} — 82037
Lotto: 002 - Unita immobiliare
Prezzo da occupato: € 172.102,25

Bene: Via Vomero, snc — Telese Terme (BN) — 82037

Lotto: 003 — Locale Commerciale
Prezzo da occupato: £ 160.631,50
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 f 2021

 BeniIn Telese Tarme (Benevento)
... viaAnterria, 12

Lotto: 001 - Unita immobiliare

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione in villini [A7] sito in: Telese Terme, via Anterria, n. 12

Unita immobiliare sita in Telese Terme aila via Anterria, censita nel Catasto Fabbricati foglia 16,
particella 223, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie catastale 191 mq. Piena
proprieta 1/1.

Quota e tipologia del diritto

1000, ) © "l - Proprieta

Cod. Fiscal i - Sede: ! " 775 - Ulteriori informazioni
sul debitore: Amministratore unico ~ . ol c.f.
frooemems ._

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: Unita immobiliare sita in Telese Terme alla via Anterria, censita nel Catasto Fab-
bricati foglio 16, particella 223, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie catasta-
le 191 mq.

Derivante da: La particella 223 del foglio 16 del Catasto Fabbricati & stata variata in data
09/08/2011 per variazione toponomastica richiesta dal comune, & stata variata in data
25/10/2010 per modifica del classamento e della rendita. La particella 223 del foglio 16 & stata
costituita nel 03/05/2007.

Confini: Il bene confina a nord-ovest con la via Anterria, a nord-est con la particella 224 di pro-
prieta del debitore ed oggetto della presente procedura ed a sud est con la particella 123 del
foglio 16 condominio “Parco Damus”, | confini sono delimitati da muratura e muro di ¢inta.

Conformita catastale:

Sona state riscontrate le seguenti irregolarita: nel’atto di pignoramento, i beni sono stati car-
rettamente identificati.

La planimetria catastale della particella in esame, in scala 1:200, non presenta variazioni rispet-
to allo stato di fatto rilevato dal CTU durante il sopralluogo di accesso del 11/11/2022.
Regolarizzabile mediante: N/A.

Descrizione defle opere da sanare: N/A.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2021

2. DESCRIZIONE GENERALE {QUARTIERE E ZONA):
L'unitd immobiliare sorge in zona residenziale, adiacente al centro di Telese Terme. Le ahitazioni
limitrofe presentano caratteristiche residenziali.

Caratteristiche zona: periferica.

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi.

Servizi presenti nella zona: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziale.

Attrazioni Paesaggistiche: Telese Terme & situata nella parte occidentale della Provincia di Bene-
vento. Il territorio comunale si presenta con caratteristiche variegate: la parte meridionale, verso
la Valle del fiume Calore, & costituita da una fascia di territorio pianeggiante, mentre da nord-est a
sud-est vi & una corona di colli di altezza limitata, Monte Pugliano, da cui sgorga uno del piti im-
portanti complessi di sorgenti della regione quelle del Grassano.

La superficie del territorio & pari a circa 10,00 chilometri quadrati e si sviluppa su quote variabili
da una minima di 39 m.s.m, passando per i 55 m.s.m. dell'area urbana, alla massima di 161 m.s.m.

Guardando all'intorno ampio dell'area di intervento possiamo affermare che essa occupa la parte
centrale di un'ampia pianura, la Valle Telesina, dislocata alla confluenza di due grosse valli, la Valle
del Basso Calore e quella del Medio Volturno, le quali sono collocate tra i gruppi montuosi del Ma-
tese a nord, del Taburno-Camposauro a sud, sud-est e dei rilievi di Dragoni - Castel Campagnano
ad ovest. Questi gruppi montuosi appartengono all'Appennino Abruzzese - Campano e le colline
appartengono all'Appennino Sannita che & parte del primo.

Attrazioni Storiche: Le origini di Telese vanno ricercate nelia citta romana di Telesia, importante
centro che nel 215 a.C. fu riconosciuto urbs foederata (cittd alleata di Roma). | cospicui ruderi di
Telesia si possono ancora oggi vedere a pochi chilometri da Telese Terme, nel territorio comunale
di San Salvatore Telesino.

intarno al X secolo si ha notizia dell'edificazione di una Cattedrale che era sita fuori le mura di Te-
lesia, nella zona dove attualmente sorge Telese Terme (via Roma). Nacque cosi un borgo fuori le
mura di Telesia che si consolidd intorno alla Cattedrale, sede del vescovo e dell'antichissima dio-
cesi telasina, risalente al V secolo.

Il terremoto del 1349 rase al suolo Telesia. Le numerose ed intense scosse, che si protrassero sino
al 9 settembre dello stesso anno, provocarono degli episodi di sprofondamento e di sconvolgi-
menta del suolo che originarono stagni, paludi, il Lago, delle emanazioni di anidride carbonica e di
anidride solforosa che resero I'aria irrespirabile e la vita quasi impossibile.

Le mofete nate a seguito del sisma del 1349 furono all'origine dell'abbandono di Telesia. Anche i
vescovi abbandonarono la cittadina a causa delfe numerose malattie che il clima malsano portava.

Nel 1609 il vescovo mons. Giovanni Francesco Leone si rivolse alla Congregazione per i Vescovi
chiedendo il definitivo trasferimento delle funzioni episcopali e canonicali da Telese a Cerreto
Sannita "in considerazione che sia i canonici che lo stesso Duca sono d'accordo che ogni ulteriore
permanenza stabile a Telese & impossibile per lo stato deplorevole della Cattedrale, 1a malignita
dell'aere, la desolazione della citta, rimasta senza popolo, I'esistenza perniciosa delle mofete e
delle acque stagnanti e paludose e anche perché i canonici, per recarsi a Telese dai vicini paesi,
pativan disastri ed erano assaltati per la strada dai ladri i quali si hascondevano nel vicino bosco di
monte Pugliano". La Congregazione diede il suo assenso al trasferimento della diocesi da Telese a
Cerreto il 22 maggio 1612.

Telese, originariamente feudo dei Gaetano, nel 1487 passo ai Lagonessa e nel 1540 ai Caracciolo.
Il feudo, ormai disabitato, venne messo all'asta per poi essere acquistato dai Grimaldi che lo ag-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

gregarono al feudo di Solopaca. | Grimaldi, che ressero Telese e Solopaca sino alftabolizione del
feudalesimo nel 1806, governarono i due centri, | lavori che fecero i Grimaldi furono azionare mu-
lini di loro proprieta, la costruzione agli inizi del XVIIl secolo di una decina di casette abitate da
trenta persone. Nel 1861 Telese era frazione di Solopaca, contava 494 abitanti, Alla fine del XiX
secola era stato aperto un ufficio postale, erano entrati in funzione gli stabiliment termali, fu co-
struita una stazione ferroviaria. La rinascita di Telese portd i telesini a costituirsi in comitati per
chiedere la separazione dal comune di Solopaca e l'istituzione di un comune autonomo. Dapoe di-
versi anni, il 2 maggio 1931 il podesta di Solopaca concedette il suo nulla osta e con legge del 21
gennaio 1934 Telese venne eretta in comune autonomao.

Nel frattempo nacquero alcune liti con il comune di San Salvatore per la proprieta delle sorgenti
termali. La lite si concluse solo nel 1957 quando i comuni decisero di costituire un consorzio per fa
gestione del complesso idrotermale. Nel 1992, dopo un referendum, il comune cambid denomina-
zione, da "Telese" a "Telese Terme".

Principali collegamenti pubblici: Gli autobus privati permettono collegamenti con i paesi limitrofi
e con Napoli, Caserta, Benevento e Roma. La stazione ferroviaria Telese-Cerreto, tratta Napoli Ba-
ri, consente di raggiungere le principali citta campane. Il centro di Telese Terme & raggiungibile e
visitahile a piedi.

3. STATO DI POSSESSO:;
Occupato dalla imiglia, senza alcun titolo.

4. VINCOL!I ED ONERI GIURIDICI:
Iscrizioni:
Nelventennio si registrano le seguenti iscrizioni:
- NN. 10448/1916 DEL 28/07/2009 nascente da ipoteca volontaria concessa a garan-
zia di apertura di credito del 27/07/2009, Notaio Franco Pasqualine di Cerreto Sanni-
ta, rep. 27039. A favore di Banca Del Lavoro E Del Piccolo Risparmio S.P.A ron sede
in Benevento, codice fiscale 00052430626, Contro _ e o, Sede
Telese Terme, codice fiscale di cancellazione paria 35 euro.

- NN. 12567/815 DEL 22/11/2012 ipoteca giudiziale derivante da decreto mgluntwo
del 21/09/2012, emesso dal Tribunale di Benevento, rep. 194. A favore di ~» .,
E ' con sede in Durazzano, codice fiscale ‘ N

i S.rl, sede Telese Terme, codice .. Ipoteca euro
35.000,00. Oneri di cancellazione pari a 0,50% del valore di vendita ma non superiori
allo 0,50% del valore deil’ipoteca ovvero 175 euro.

Trascrizione pregiudizievole:
- Pignoramento trascritto a Benevento, Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita
Immobitiare, in data 14/06/2021 ai numeri 6225 registro generale e 4966 reglstro
partucolare a favore di POP NP1 < 2019 S.r.l., P.I. 050043330264,

—— <. wneri di cancellazione pari a 294 euro.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione del'immobile: 0,00 €.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 €.
Milfesimi di proprieta: 1000/1000
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO — La villetta a schiera si sviluppa su
4 piani collegati da scale.

Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Nessun vincole presente.
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente,
Indice di prestazione energetica: N/A.

Note Indice di prestazione energetica: I’ APE comprende i dati relativi all’efficienza energetica
propri dell’edificio, i valori vigenti a norma di legge ed i valori di riferimento, che consentono di
valutare e confrontare la prestazione energetica dell'edificio. L'attestato & corredato da suggeri-
menti in merito agli interventi pilr significativi ed economicamente convenienti per il migliora-
mento della predetta prestazione,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non & presente alcun vincolo.

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARI:

Titolare/Proprietaric Srl. Atto di compravendita per Notaio Franco Pasgua-
lino del 17/07/2007 rep. N. 24614, reparto Pl di Benevento, pratica n. 6658 in atti dal 06/08/2007.
| beni oggetto della presente procedura esecutiva appartengonoa = "'’ - per
averli acquisiti in forza del seguente titolo:

+ Atto di compravendlta a rogito del notaio Franco Pasqualino del 17/07/2007 rep. N. 24614. La
someta . w~i=wt ol o] rage acquirente della piena proprieta dell'immobile dai signori

| signor’ ...« - 1 erano proprietari del terreno contraddistinto in ca-

tasto al foglio di mappa 16 particella 121, su cui edificarono le villette a schiera con regolare per-
messo a costruire n. 74 del 2006 rilasciato dal comune di Telese Terme.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Mumero pratica: n. 74 del 13/10/2006

Tipo pratica: Permesso di Costruire

Per lavori: Costruzione di ville unifamiliari alla localita Anterria
Presentazione in data 21/02/2005 prot. n. 2193

Rilascio in data 13/10/2006 al n. di delibera 74; prot.13718

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione in villini [A7]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: per quanto attiene alla regolarita edilizia del lotto ai sensi
delle Leggi 47/85, 112/89 165/90, 353/2000 e successive integrazioni e modifiche, il fabbricato & stato
edificato con permesso a costruire rilasciato dal comune di Telese Terme, Pdc n. 74 del 13/10/2006.

Dalla planimetria progettuale, risalente al 2006, si evince che la villetta presenta una distribuzione in-
terna diversa dalla costruzione originale. La parete tra cucina e soggiorno, al piano terra, & stata abbat-
tuta al fine di realizzare un unico ambiente, cosl come & stato variato il disimpegno sia al piano primo
che secondo, al piano primo & stata realizzata una cabina armadio non presente in progetto.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 / 2021

Si rende pertanto necessaria una opportuna procedura di sanatoria per la regolarizzazione della distri-
buzione interna. Il C.T.U. terra conto, nella valutazione del lotto, degli oneri connessi alla regolarizzazio-
ne degli abusi citati.

Regolarizzabile mediante; Cila {in sanatoria)

Descrizione delle opere da sanare: Le difformita relative alla distribuzione interna sona sanabili median-
te CILA e pagamento di una sanzione pecuniaria.

CILA per regolarizzare la distribuzione interna: 1.000,00 € + 70,00 € di diritti di segreteria

Oneri Totali: € 1070,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione in villini [A7]

ll Lotto ricade in zona C1 ai sensi del vigente Piano Regolatore Generale {PRG). Zona parzialmente edifi-
cata da compietare. Trattasi di zona residenziale destinate, appunto, prevalentemente alla residenza. In
tali zone sono esclusi magazzini, depositi, caserme, industrie e labaratori. Nella zona C1 non é richiesta
una superficie di parcheggio minima.

Per la zona C1 & in vigore, inoltre, il Piano Particolareggiato Comparto Seneta. Le costruzioni, quindi, so-
no sottoposte a parere obbligatorio vincolante delle competenti Soprintendenze per i beni architettonici
e per i beni archeclogici.

La richiesta di nulla osta ambientale & stata inviata alla Soprintendenza ai beni ambientali, architettonici,
artistici e storici di Caserta. Il parere positivo alla realizzazione dell’opera da parte dell’organo colleggia-
le con funzioni in materia paesaggistico e ambientale & stato espresso comunicazione del 11/08/2005
con prot. 11676.

Il lotto ricade in zana can pericolosita sismica media dove possono verificarsi forti terremoti, zona sismi-
ca 2, indicata nella delibera della Giunta Regionale n. 5447 del 07/11/2002.

Strumento urbanistico Approvato: Piano Regolatore Generale (PRG)
Piano Particolareggiato Comparto Seneta (Dic 97)
In forza della delibera: n. 133 del 10/11/1989 Consiglio Comunale
prot. 011983 del 04/12/1997 comune Telese Ter-
me ‘
Zona omogenea: C1

Immobile sottoposto a vincalo di carattere urbani- | Sl
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- | NO
tar

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2,5 me/mq
Rapporto di copertura: 0,7 mg/mq
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: St
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

Note sulla conformita:
U'immobile in oggetto & stato realizzato nel 2006 in rispetto del PRG del Comune di Telese Terme e del
Piano Particolareggiato Comparto Seneta.

Per gquanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Ahitazione in vilfini [A7] di cui al punto A

il lotto individuato & costituito da una unitad immobiliare sita in Telese Terme alla via Anterria, censita nel
Catasto Fabbricati foglio 16, particella 223, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie catastale
191 mq. Piena proprieta 1/1.

La villetta a schiera si sviluppa su quattra piani comyposti da 7.5 vani catastali per una superficie di 191 mgq,
caratterizzato da garage, giardino, soggiorno-cucina, quattro camere da letto, tre bagni, cosi come desritto
nell’allegata planimetria catastale.

Quota e tipologia del dirittn

1000/1000 di- - -=-~+ - Proprieta

Cod S TTT T 25 - Sede: 121! | - Ulteriori informazioni sul debitore:
Amministratore unice ’ ey f TTmmnrnTenT
Eventuali comproprietari;

Nessuno

Superficie complessiva di 249,76 mg

E* pasto al piano: Seminterrato, terra, primo e secondo

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: N/A

{'unita immobiliare & identificata con il numeroe: civico 12; ha un'altezza utile interna media di circa m. 2,80
L'intero fabbricato & composto da n. 3 livelli fuori terra ed 1 interrato.

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: La struttura portante dell’edificio & in calcestruzzo armato e si articola su
un sistema di pilatri e travi. Si sviluppa su quattro livelli con collegamento verticale mediante scala interna.
La copertura & in parte a terrazzo, accessibile tramite botola, e in parte a tetto con solai inclinati in latero
cemento e manto di tegole. | balconi sono in latero cemento. Le pareti verticali esterne sono realizzate in
muratura di blocchi termoisolanti, quelle interne con forati da 8 cm. La villetta, oggetto della perizia, si tro-
va al centro di quattro villette a schiera ed & caratterizzata da garage, giardino, soggiorno-cucina, quattro
camere da letto, tre bagni. Dal giardino si accede sia al garage, mediante apposita discesa carrabile, che
allingresso dell’abitazione mediante apposite scale. La cucina soggiorno si sviluppa su tutta la superficie del
piano terra, mediante scale si raggiungono le camere ed i servizi presenti al piano primo e secondo. Gli am-
bineti sono ben illuminati da ampie finestre e portefinestre che consentono l'accesso ai balconi. Al piano
secondo sono statti riscontrati alcuni problemi di umidita legati a infiltrazioni di acqua dalla copertura. | ba-
gni sono in buono stato, i rivestimenti e i sanitari sono in buone condizioni. In quello al piano primo & pre-
sente la vasca mentre al piano secondo la doccia.

Le rifiniture sono in normale stato di conservazione e manutenzione. Gli infissi sono in legno-aliuminio con
doppio vetro con persiane in alluminio. Le porte sona in legno. L'immobile dispone diun condizionatore po-
sto in cucina.

'impianto di riscaldamento & autonomo e costituito da classici termosifoni in alluminio alimentati da una
caldaia a metano. La produzione di acqua sanitaria avviene mediante la stessa caldaia, che necessita di
adeguamento alla normativa vigente, con libretto d'impianto e rapporto di controllo efficienza energetica.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 f 2021

Non esiste la dichiaraziene di conformita.

Limpianto elettrico, apparentemente a norma, & privo di dichiarazione di conformita alla regola dell'arte L.
46/90 e successive,

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il rilievo metrico e fotografico degli immohili & stato effettuato dal C.T.U. in data sopralluogo 11/11/2022,
mediante puntatore laser (modello VEGA 2LS), metro snodato tradizionale, rollina metrica e planimetria ca-
tastale come base di appoggio delle misure. Detto rilievo ha permesso di redigere il computo delle superfi-
ci;

~Cosficente d pert
. : i ‘omogeneizzazione | Omogeneizzata (mq).
Cucina - Soggiorna 35,83 1 35,83
W.C. terra 5,56 1 5,56
Vano Scala 10,84 1 10,84
Lletto 1 14,49 1 14,49
Latto 2 12,62 1 12,62
W.C. primo 5,56 1 5,56
Armadio 3,12 1 3,12
disimpegno 4,16 1 4,16
Letto 3 16,09 1 16,09
Letto 4 12,32 1 12,32
W.C. secondo 5,44 i 5,44
disimpegno 3,95 1 3,95
Balcone terra - Scala 16,91 0,3 5,07
Balcone 1 11,38 0,3 3,41
Balcone 2 4,22 Q0,3 1,27
giardino 42,89 0,1 4,29
garage 44,38 0,5 22,19
Tot. mq 249.76 166.21
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Piano Seminterrato h 2.30

ATRALLLL.

Piano primo h 2.80

ATRAUISRL

ATRA ULEE

Rapporta di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2021

Piano terra h 2.80

GuADKD
Badore 1
Formem o
ATRAULWL S— A
G
\\ '\\ - 3
i e vt 2

Piano secondo h 2.80

ATRA UL,

Pag. 13
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

o
=t
o
w0
[
o]
S
w©
o™
o
©
]
o
1y
3
2
w
©
=
]
0
[
3
o
~
@
[ 5=
~
E
i)
&
W
)
<t
[&]
(V]
z
<
o
[4]
[ ]
w
o
T
a
o }
o
=
o
[=]
[=]
@
0
[
E
wl
<
3
il
=
<L
=l
[=]
=
o
ul
(]
i
a
2
©
£
i




Rapporto di stima Esecuzione Immohbiliare - n. 67 f 2021

L'unita immaobiliare, nel complesso, tra superficie residenziale netta e superficie non residenziale netta, as-
somma a 249,76 mq. Si intende come superficie netta, la superficie dei diversi ambienti al netto dei muri
perimetrali e tramezzi interni. Utilizzando un opportuno coefficiente di omogeneizzaziane, allegata C del
DPR 138/98, per la superficie non residenziale {superficie di ambienti destinati a servizi ed accessori), si ot-
tiene la superficie netta complessiva omogeneizzata che ammonta a 166,21 mg, superficie che, in linea con
i criteri adottati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia de! Territorio, viene presa in consi-
derazione soprattutto per il computo di un probahile canone di affitto, dato utile per la successiva stima del
valare di mercato. La superficie lorda totale, invece, (inclusa la superficie dei muri perimetrali e tramezzi in-
terni), & di circa 288,99 mq di cui 161,46 mq residenziale e 127,53 non residenziale. Utilizzando per la su-
perficie non residenziale un coefficiente di omogeneizzazione del 31%, si ottiene la superficie lorda omoge-
neizzata, pari a 161,46 + (127,53 x 0.31) = 201 mq, che rappresenta la superficie commerciale a base della
stima del valore di mercato. L'altezza utile interna media & di circa 2,80 metri.

Superficierea- | Coc Superficie equiva

non residenziale sup reale lorda 127,54 0,31

residenziale sup reale lorda 161,46 1,00 161,46
284,00 201,00

Criteri estimativi OM! {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1°Semestre - 2022

Zona: Telese Terme, C.da Anterriz, codice di zona R1
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Ville e villini

Superficie di riferimenta: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq): 500,00

Valore di mercato max {(€/mqg): 1150,00

Pag. 14
Ver.3.0-
Edicom Finance srl

k=]
<
]
5]
[
©
=+
o]
]
o
k=]
=)
o
o1
)
=<t
@
2
@
©
=
gt
B
<
©
©
I~
o3
1<)
~
i
5
s
&
w
2]
<
o
]
=
<
o
[72]
(&
ul
o
<<
m
=
14
<L
o
=)
a
@
o
@
£
1w
<
=
=
e
1]
=
]
=
o
L
Q
&
[=Y
2
©
£
E




Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2021

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
Al fine di effettuare una corretta stima dei beni & stato adottato un criterio di stima “diretto-
comparativo monoparametrico”, utilizzando quale parametro tecnico il metro quadrato {mq). Il
modello di stima “diretto-comparativo monoparametrico” assume che il valore unitario medio
di mercato (€/mq) del bene da stimare sia il pit prossima possibile, con il prezzo unitario al qua-
le sono stati scambiati altri beni aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe, ca-
ratteristiche quali la destinazione urbanistica, i vincoli, I'ubicazione, la distanza dal centro urba-
no, ecc.
Sono stati presi in considerazione i seguenti criteri:

A. Stima sintetica comparativa parametrica: sono stati considerati i valori unitari minimi e
massimi risultanti dafla banca dati delle quotazioni immabiliari messa a disposizione on-
line dall’ Agenzia del Territorio {Osservatorio Mercato fmmobiliare);

B. Stima finanziaria: sono stati considerati i valori unitari minimi e massimi che scaturisco-
no dalla stima per capitalizzazione dei redditi di immobili con analoghe caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, adottando quale parametro economico il canone di locazio-
ne annuo;

C. Stima sintetica dell'intero corpo: sono stati considerati i valori minimi e massimi che
emergono dalle proposte delle agenzie immobhiliari che operano in zona ed il valore at-
tribuito dal C.T.U. dopo il sopralluogo;

La superficie commerciale considerata & quella lorda omogeneizzata, ovvero 201,00 maq.

Punto A - Stima sintetica comparativa parametrica: La metodologia utilizzata ha previsto
I'interrogazione della banca dati dell’Agenzia del Territorio - OMI {Osservatorio del Mercato
Immobiliare) riferito al’anno 2022 - 1° semestre - ultimo disponibile. La banca dati riporta i se-
guenti valori unitari: min 900,00 £/mq; max 1.150,00 €/mq.

Punto B - Stima finanziaria: Stima “per capitalizzazione dei redditi” effettuata adottando quale
parametro economico il canone di locazione annuo. Con la presente metodologia & stato possi-
bile collegare il valore del’immobile alla sua redditivita considerandone I'accumulazione iniziale
dei redditi. Questo criterio di stima si fonda sul presupposto che un bene vale per cid che rende
e quindi il pit probabile valore di mercato del bene da stimare tende a coincidere con il valore
che si ottiene dalla capitalizzazione del reddito netto annuo ricavabile dal bene, dato dalla dif-
ferenza tra il canone annuo di affitto e le spese. Le indagini volte a stabilire Ventita
dell'ipotetico canone annuo lordo, per la zona in esame e per fabbricati di analoghe caratteri-
stiche, tenendo conto anche dei dati forniti dall’Osservatorio Mercato Immobiliare, hanno evi-
denziato la seguente forbice di valori: min 400,00 €/mese; max 500,00 £€/mese. Assimilando il
canone netto di un appartamento ad un investimento in titoli a medio termine ed a basso ri-
schio, & ragionevole adottare un saggio annuo di capitalizzazione dell’'ordine del 2%. Assumen-
do, inolire, che le spese e gli oneri di parte padronale siano mediamente del 20% annuo, si ot~
tiene il reddito netto annuo.

Punto C - Stima sintetica dell'intero corpo: Con la presente metodologia & stato possibile svin-
colarsi dal parere unico del C.T.U., conoscere meglio alcune caratteristiche del territorio e tene-
re in considerazione molteplici fattori quali:
e Buona richiesta di acquisto e fitto di immobili nella stessa zana e nello stesso comparto
tipologico dellimmaohite oggetto di E.1,;
e Scarsa tendenza all'acquisto, come fonte di investimento, di immobili con caratteristi-
che analoghe al lotto in oggetto;
e Tendenza ad un generale ribasso/stagnazione dei prezzi e dei valori immobiliari date le
minori capacitd e disponibilita finanziarie possedute dalla popolazione nel periodo cor-
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n, 67 f 2021

rente di crisi economica.
A ciascuna delle Agenzie Immohbifiari consultate sono state sottoposte:
¢ Le foto del rilievo fotografico suilo stato dei luoghi;
¢ La piantina dell'immobile;
¢ | dati sulla superficie utile e coperta del hene immobiliare e le sue principali caratteristi-
che {(numero di vani, esposizione, etc.).
Le valutazioni fatte dalle agenzie sono da intendersi gia al netto delle prowvigioni spettanti
all’'agente immobiliare e dunque piui vicine alla libera contrattazione di mercato. Delle valuta-
zioni ricavate dalla ricognizione & stata effettuata una media puramente aritmetica. Tenendo
presente le offerte mediate dalle agenzie immobiliari operanti sul territorio, il valore unitario di
riferimento per immobili dalle caratteristiche simili a quello in esame oscilla da un minimo di
800,00 €/mq ad un massimo 1100,00 €/mq. Valore unitaric medio: 950,00 €/mq. Superficie
commerciale 201,00 mq.

8.2 fontti di informazione:
Catasto di Benevento;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Benevento;
Uffici del registro di Benevento;
Ufficio tecnico di Comune di Telese Terme;
Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;
Banca dati dell'Agenzia del Territorio-OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) riferito

ail'anno 2022 - 1° semestre;

8.3 Valutazicone corpi:

.. Destinazione -  Valore Unitario . Valore Complessivo
non residenziale €1.025,00 €40.528,50
residenziale € 1.025,00 € 165.496,50
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 206.025,00
Stima finanziaria (per capitalizzazione del reddito) del corpo € 216.000,00
Stima sintetica dell'intero corpo €190.950,00
Valore corpo €204.325,00
Valore Accessari €0,00
Valore complessivo intero € 204.325,00
Valore complessivo diritto e quota € 204.325,00

Riepilogo:

[ Valors ers e
- dioponderale: - | quota .
€ 204.325,00 €204.325,00

A Abitazione in villi-
ni [A7]
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 / 2021

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e

per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (min.15%): €30.648,75
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £ 1.070,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 504,00

Giudizio di comoda divisihilita: Il bene in esame, allo stato attuale, non risulta
comodamente divisibile.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 172.102,25

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™ € 172.102,25
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2021

Lotto: 002 - Unita immobiliare

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione in villini [A7] sito in: Telese Terme, via Anterria, n. 14

Unita immodhiliare sita in Telese Terme alla via Anterria, censita nel Catasto Fabbricati foghio 16,
particella 224, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie catastale 192 mqg. Piena
proprietd 1/1.

Quota e tipalneia del diritto

1000/1000 di — _ . =ta
Cod. Fiscale: ede: JIteriori informazioni

sul debitore: Amministratore unica ™ - , T o 5 cf

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato af catasto Fabbricati:

Intestazione: Unita immobiliare sita in Telese Terme aila via Anterria, censita nel Catasto Fab-
bricati foglio 16, particella 224, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie catasta-
le 192 mq.

Derivante da: la particella 224 del foglio 16 del Catasto Fabbricati & stata variata in data
09/08/2011 per variazione toponomastica richiesta dal comune, & stata variata in data
25/10/2010 per madifica del classamento e della rendita. La particella 224 del foglio 16 & stata
costituita nel 03/05/2007.

Confini: Il bene confina a nord-ovest con la via Anterria, a nord-est con la particella 225 ed a
sud con fa particella 123 del foglio 16 condominio “Parco Domus”. | confini sono delimitati da
muratura e muro di cinta.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: nell’atto di pignoramento, i beni sono stati cor-
rettamente identlificati.

La planimetria catastale della particella in esame, in scala 1:200, non presenta variazioni rispet-
to allo stato di fatto rilevato dal CTU durante il sopralluogo di accesso del 11/11/2022.
Regolarizzabile mediante: N/A.

Descrizione delle opere da sanare; N/A.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale
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2, DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
L'unitd immobiliare sorge in zona residenziale, adiacente al centro di Telese Terme. Le abitazioni
limitrofe presentano caratteristiche residenziali.

Caratteristiche zona: periferica.

Area urbanistica: residenziale a traffico locale con parcheggi.

Servizi presenti nella zona: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Caratteristiche zone limitrofe: residenziale.

Attrazioni Paesaggistiche: Telese Terme & situata nella parte occidentale della Provincia di Bene-
vento. Hl territorio comunale si presenta con caratteristiche variegate: la parte meridionale, verso
la Valle del fiume Calore, & costituita da una fascia di territorio pianeggiante, mentre da nord-est a
sud-est vi & una corona di colli di altezza limitata, Monte Pugliano, da cui sgorga uno del pit im-
portanti complessi di sorgenti della regione quelle del Grassano.

La superficie del territorio & pari a circa 10,00 chilometri quadrati e si sviluppa su quote variabili
da una minima di 39 m.s.m, passando per i 55 m.s.m. dell'area urbana, alla massima di 161 m.s.m.

Guardando all'intornc ampio del'area di intervento possiamo affermare che essa occupa la parte
centrale di un'ampia pianura, [a Valle Telesina, dislocata alla confluenza di due grosse valli, la Valle
del Basso Calore e quella del Medio Volturno, le quali sono collocate tra i gruppi montuasi del Ma-
tese a nord, del Taburno-Camposauro a sud, sud-est e dei rilievi di Dragoni - Castel Campagnano
ad ovest. Questi gruppi montuosi appartengono all'Appennino Abruzzese - Campano e le colline
appartengono all'Appennino Sannita che & parte del primo.

Attrazioni Storiche: Le origini di Telese vanno ricercate nella ¢ittd romana di Telesia, importante
centro che nel 215 a.C. fu riconosciuto urbs foederata (cittd alleata di Roma). | cospicui ruderi di
Telesia si possono ancora oggi vedere a pochi chilometri da Telese Terme, nel territorio comunale
di San Salvatore Telesino.

Intarno al X secolo si ha notizia dell'edificazione di una Cattedrale che era sita fuori le mura di Te-
lesia, nella zona dove attualmente sorge Telese Terme {via Roma). Nacque cosi un borgo fuori le
mura di Telesia che si consolid® intorno alla Cattedrale, sede del vescovo e dell'antichissima dio-
cesi telesina, risalente al V secolo.

Il terremoto del 1349 rase al suolo Telesia. Le numerose ed intense scosse, che si protrassero sino
al 9 settembre dello stesso anno, provocarono degli episodi di sprofondamento e di sconvolgi-
mento del suolo che criginarono stagni, paludi, il Lago, delle emanazioni di anidride carbonica e di
anidride solforosa che resero |'aria irrespirabiie e la vita quasi impossibile.

Le mofete nate a seguito del sisma del 1349 furono all'origine dell'abbandono di Telesta. Anche i
vescovi abbandonarono la cittadina a causa delle numerose malattie che il clima malsano portava.

Nel 1609 il vescovo mons. Giovanni Francesco Leone si rivolse alla Congregazione per i Vescovi
chiedendo il definitivo trasferimento delle funzioni episcopali e caneonicali da Telese a Cerreto
Sannita "in considerazione che sia i canonici che lo stesso Duca sono d'accorda che ogni ulteriore
permanenza stabile a Telese & impossibile per lo stato deplorevale della Cattedrale, la malignita
dell’aere, la desclazione della citta, rimasta senza popolo, I'esistenza perniciosa delle mofete e
delle acque stagnanti e paludose e anche perché i cancnici, per recarsi a Telese dai vicini paesi,
pativan disastri ed erano assaltati per la strada dai ladri i quali si nascondevanao nel vicina bosco di
monte Pugliano”. La Congregazione diede il suo assenso al trasferimento della diocesi da Telese a
Cerreto il 22 maggio 1612,

Telese, originariamente feudo dei Gaetano, nel 1487 passd ai Lagonessa e nef 1540 ai Caracciolo.
Il feudo, armai disabitato, venne messo all'asta per poi essere acquistato dai Grimaldi che lo ag-

Pag. 19
Ver, 3.0
Edicom Finance srl

=
by
=
D
P
]
<
&
1]
N
-]
@

[0
@
wy
<
@
2
&
©
~
o

[&]

Q
<+
&

M
~

o
w
~
3t
o

=

[
[53]
]
<
[§]
(4]
=
<
o
[0}
[&]
w
o
=L
m
=0
o
<

o
[m]

o

(2]

w0

il

=
1Lf
=
=
=y
]
LEE
=
o]
=
n
Lif
Q

]
a
2

5]

£
=
I




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 f 2021

gregarono al feudo di Solopaca. | Grimaldi, che resserc Telese e Solopaca sino all'abolizione del
feudalesimo nel 1806, governarono i due centri. | lavori che fecero i Grimaldi furono azionare mu-
lini di loro proprieta, la costruzione agli inizi del XVIIl secolo di una decina di casette abitate da
trenta persone. Nel 1861 Telese era frazione di Solopaca, contava 494 abitanti. Alla fine del XIX
secolo era stato aperto un ufficio postale, eranoc entrati in funzione gli stabilimenti termali, fu co-
struita una stazione ferroviaria. La rinascita di Telese portd i telesini a costituirsi in comitati per
chiedere la separazione dal comune di Solopaca e P'istituzione di un comune autonomo. Dopo di-
versi anni, il 2 maggio 1931 il podesta di Solopaca concedette il suo nulla osta e con legge del 21
gennaio 1934 Telese venne eretta in comune autonomo.

Nel frattempo nacquero alcune liti con il comune di San Salvatore per la proprieta delle sorgenti
termali. La lite si concluse solo nel 1957 quando i comuni decisero di costituire un consorzio per la
gestione del complesso idrotermale. Nel 1992, dopo un referendum, il comune cambid denomina-
zione, da "Telese" a "Telese Terme™.

Principali collegamenti pubblici: Gli autobus privati permettono collegamenti con i paesi limitrofi
e con Napoli, Caserta, Benevento e Roma. La stazione ferroviaria Telese-Cerreto, tratta Napoli Ba-
ri, consente di raggiungere le principali citta campane. I} centro di Telese Terme & raggiungibile e
visitabile a piedi.

3. STATO DI POSSESSO:
Qccupatodails e famiglia, senza alcun titolo.

4. VINCOL! ED ONER! GIURIDICi:
Iscrizioni:
Nel ventennio si registrano le seguenti iscrizioni:
- NN, 10448/1916 DEL 28/07/2009 nascente da ipoteca volontaria concessa a garan-
zia di apertura di ¢credito del 27/07/2009, Notaio Franco Pasqualino di Cerreto Sanni-
ta, rep. 27039. A favore di Banca Del Lavoro E Del Plccolo Risparmio S.P.A. con sede
in Benevento, codice fiscale 00052430626. ( - To-temiani §p ] sede
Telese Terme, cordirr o | 5. Oneri di cancellazione pari a 35 euro.

- NN. 12567/815 DEL 22/11/2012 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo
del 21/09/2012, emesso dal Tribunale di Benevento, rep. 194. A favore di

con sede sodice fiscale tee )
C xde Telese Terme, cod . fi . [poteca euro
35.000,00. Oneri di cancellazione pari a 0,50% del valore di vendita ma non superiori
alla 0,50% del valore dell'ipoteca ovvero 175 euro.

Trascrizione pregiudizievole:

- Pignoramento trascritto a Benevento, Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicita

Immabiliare, in data 14/06/2021 ai numeri 6225 registro generale e 4966 registro

particofare, a favore di POP NPLS 2019 S.r.l,, P.I, 050043330264, conl _ ____._... .o
Tete Oneri di cancellazione pari a 294 euro.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: 0,00 £.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 €.

Millesimi di proprieta: 1000/1000
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Accessibilitd dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO — La villetta a schiera si sviluppa su
4 piani collegati da scale.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nessun vincolo presente.
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente.
Indice di prestazione energetica: N/A.

Note Indice di prestazione energetica: L APE comprende i dati relativi all'efficienza energetica
propri dell’edificio, i valori vigenti a norma di legge ed i valori di riferimento, che consentono di
valutare e confrontare la prestazione energetica dell’edificio. L’attestato & corredato da suggeri-
menti in merito agli interventi pil significativi ed economicamente convenienti per il migliora-
mento della predetta prestazione,

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non & presente alcun vincolo.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: ?. Atto di compravendita per Notaio Franco Pasqua-
lino del 17/07/2007 rep. N. 24614, reparto Pl di Benevento, pratica n. 6658 in atti dal 06/08/2007.

1

| beni oggetto della presente procedura esecutiva appartengono e = 't 7o " per
averli acquisiti in forza del seguente titolo:
s Atto di compravendlta a rogito del notalo Franco Pasqualino del 17/07/2007 rep. N. 24614, La

ocneta ’ —i~wi Cr| 5j rese acquirente della piena proprieta dellimmobite dai signori

I signori e —agran 2na eranc proprietari del terreno contraddistinto in ca-
tasto al foglio di mappa 16 particella 121, su cui edificarono le villette a schiera con regolare per-
messo a costruire n. 74 del 2006 rilasciate dal comune di Telese Terme.

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: n. 74 del 13/10/2006

Tipo pratica: Permesso di Costruire

Per lavori: Costruzione di ville unifamiliari alla localita Anterria
Presentazione in data 21/02/2005 prot. n. 2193

Rilascio in data 13/10/2006 al n. di delibera 74; prot.13718

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione in villini [A7]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: per quanto attiene alla regolarita edilizia del lotto ai sensi
delle Leggi 47/85, 112/89 165/90, 353/2000 e successive integrazioni e modifiche, il fabbricato & stato
edificato con permesso a costruire rilasciato dal comune di Telese Terme, Pdc n. 74 del 13/10/2006.

Dalla planimetria progettuale, risalente al 2006, si evince che la villetta presenta una distribuzione in-
terna diversa dalla costruzione originale. La parete tra cucina e soggiorno, al piano terra, & stata abbat-
tuta al fine di realizzare un unico ambiente, cosl come & stato variato il disimpegno sia al ptano primo
che secondo.
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Si rende pertanto necessaria una opportuna procedura di sanatoria per la regolarizzazione della distri-
buzione interna. Il C.T.U. terra conto, nella valutazione del lotto, degli oneri connessi alla regolarizzazio-
ne degli abusi citati.

Regolarizzabile mediante: Cila {in sanatoria)

Descrizione delle opere da sanare: Le difformita relative alla distribuzione interna sono sanabili median-
te CILA e pagamento di una sanzione pecuniaria.

CILA per regolarizzare la distribuzione interna: 1.000,00 € + 70,00 € di diritti di segreteria

Oneri Totali: € 1070,00

Per quanto sopra NON si dichiara la canformita edilizia

7.2 Conformita urbanistica:

Abitazione in villini [A7]

Il Lotto ricade in zona C1 ai sensi del vigente Piano Regolatore Generale (PRG). Zona parzialmente edifi-
cata da completare. Trattasi di zona residenziale destinate, appunto, prevalentemente alla residenza. In
tali zane sono esclusi magazzini, depositi, caserme, industrie e laboratori. Nella zona C1 non é richiesta
una superficie di parcheggio minima.

Per la zona C1 & in vigore, inoltre, il Piano Particolareggiato Comparto Seneta. Le costruzioni, quindi, so-
no sottoposte a parere obbligatorio vincolante delle competenti Soprintendenze per i beni architettonici
e per i bent archeologici.

La richiesta di nulla osta ambientale & stata inviata alla Soprintendenza ai beni ambientali, architettonici,
artistici e starici di Caserta, Il parere positivo alla realizzazione dell’'opera da parte dell’organo colleggia-
le con funzioni in materia paesaggistico e ambientale & stato espresso comunicazione del 11/08/2005
con prot. 11676.

|| lotto ricade in zona con pericolosita sismica media dove possono verificarsi forti terremoti, zona sismi-
ca 2, indicata nella delibera della Giunta Regionale n. 5447 del 07/11/2002.

Strumento urbanistico Approvato; Piano Regolatore Generale (PRG)

Piano Particolareggiato Comparto Seneta (Dic 97)
In forza della delibera: n. 133 del 10/11/1989 Consiglio Comunale

prot. 011983 del 04/12/1997 comune Telese Ter-

me '
Zona omogenea: C1

Immohile sottoposto a vincolo di carattere urbani- | S
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- | NO
ta?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni [NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2,5 me/mq
Rapporto di copertura: 0,7 mg/mq
Dichiarazione di conformitd con il PRG/PGT; Sl

Note sulla conformita:
L'immobile in oggetto & stato realizzato nel 2006 in rispetto del PRG del Comune di Telese Terme e del
Piano Particolareggiato Comparto Seneta.
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Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione in villini {A7] di cui al punto A

Il lotto individuato & costituito da una unita immobiliare sita in Telese Terme alla via Anterria, censita nel
Catasto Fabbricati foglio 16, particella 224, categoria A/7, classe 3, consistenza 7.5 vani, superficie catastale
192 mq. Piena proprieta 1/1.

La villetta a schiera si sviluppa su quattro piani composti da 7.5 vani catastali per una superficie di 192 mq,
caratierizzato da garage, giardino, soggiorno-cucina, quattro camere da letto, tre bagni, cosi come desritto
nellallegata planimetria catastale.

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di =~ -~ m~stes-iee=ted . Proprieta

Cod. Fiscale. .____ .. _. . 3ede:ie B - Ulteriori informazioni sul debitore:
Amministratore unip  ~ o , of TTyomTTmTTT
Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di 249,95 mq

E' posto al piana: Seminterrato, terra, primo e secondo

L'edificio & stato costruito nel: 2006

L'edificio & stato ristrutturato nel: NfA

L'unita immobiliare & identificata con il numero: civico 14; ha un'altezza utile interna media di ¢irca m. 2,80
L'intero fabbricato & composto da n. 3 livelli fuori terra ed 1 interrato.

Stato di manutenzione generale: buono

Condizioni generali dell'immobile: La struttura portante dell’edificio & in calcestruzzo armato e si articola su
un sistema di pilatri e travi. Si sviluppa su quattro livelli con collegamento verticale mediante scala interna.
La copertura & in parte a terrazzo, accessibile tramite botola, e in parte a tetto con solai inclinati in latero
cemento e manto di tegole. | balconi sono in latero cemento. Le pareti verticali esterne sono realizzate in
muratura di blacehi termoisolanti, quelle interne con forati da 8 cm. La villetta, oggetto della perizia, si tro-
va al centro di quattro villette a schiera ed & caratterizzata da garage, giardino, soggiorno-cucina, quattro
camere da letto, tre bagni. Dal giardino si accede sia al garage, mediante apposita discesa carrabile, che
allingresso dell’abitazione mediante appaosite scale. La cucina soggiorno si sviluppa su tutta la superficie del
piano terra, mediante scale si raggiungono le camere ed i servizi presenti al piano primo e secondo. Gli am-
bineti sono ben illuminati da ampie finestre e portefinestre che consentono I'accesso ai balconi. Al piano
secondo sono statti riscontrati alcuni problemi di umidita legati a infiltraziont di acqua dalla copertura. | ba-
gni sono in buono stato, i rivestimenti e i sanitari sono in buone condizioni.

Le rifiniture sono in normale stato di conservazione e manutenzione. Gli infissi sono in legno-alluminio con
doppio vetro con persiane in alluminio. Le porte sona in legno.

Uimpianto di riscaldamento & autonomo e costituito da classici termosifoni in alluminio alimentati da una
stufa a pellet. La produzione di acqua sanitaria avviene mediante caldaia a metano, che necessita di ade-
guamento alla normativa vigente, con libretto d’impianto e rapporto di controllo efficienza energetica. Non
esiste a dichiarazione di conformita.

Uimpianto elettrico, apparentemente a norma, & privo di dichiarazione di conformita alla regola dell'arte L.
46/90 e successive.
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Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il rilievo metrico e fotografico degli immobili & stato effettuato dal C.T.U. in data sopralluogo 11/11/2022,
mediante puntatore laser {modello VEGA 2LS), metro snodato tradizionale, rollina metrica e planimetria ca-
tastale come base di appoggio delle misure. Detto rilievo ha permessa di redigere il computo delle superfi-
ci:

uperfce netta (ma)_ | Coetieentedi [ superfide
: : Chniinan omogeneizzazione. | Omogengizzata {mq)
Cucina - Soggiorno 1 35,68
W.C. terra 5,56 1 5,56
Vaho Scala 10,85 1 10,85
Letto 1 12,62 1 12,62
Letto 2 17,94 1 17,94
W.C. primo 5,56 1 5,56
disimpegno 4,16 1 4,16
Letto 3 12,32 1 12,32
Letto 4 16,09 1 16,09
W.C. secondo 5,44 1 5,44
disimpegno 3,95 1 3,95
Balcone terra - Scala 16,91 0,3 5,07
Balcone 1 11,38 0,3 3,41
Balcone 2 4,22 0,3 1,27
giardino 42,89 g,1 429
garage 44,38 0,5 22,19
Tot. mq 249,95 166,40
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Piano Seminterrato h 2.30

NORD

AFRALFLI.

Piano prima h 2.80

ATRADZY.

ATRA LY,
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Piano terra h 2.80

w0

ATRA LWL,

ATRAVIA,

i

N

Piano secondo h 2.80

ATRALLUL
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t'unita immaohiliare, nel complesso, tra superficie residenziale netta e superficie non residenziale netta, as-
somma a 249,95 mq. Si intende come superficie netta, la superficie dei diversi ambienti al netto dei muri
perimetrali e tramezzi interni. Utilizzando un opportuno coefficiente di omogeneizzazione, allegato C del
DPR 138/98, per la superficie non residenziale {superficie di ambienti destinati a servizi ed accessori), si ot-
tiene la superficie netta complessiva omogeneizzata che ammonta a 166,40 mgq, superficie che, in linea con
i criteri adottati dall'Osservatorio del Mercato Immaobiliare dell Agenzia del Territorio, viene presa in consi-
deraziane soprattutto per il computo di un probabile canone di affitto, dato utile per la successiva stima del
valore di mercato. La superficie lorda totale, invece, (inclusa fa superficie dei muri perimetrali e tramezzi in-
terni), & di circa 288,99 mq di cui 161,46 mq residenziale e 127,53 non residenziale. Utilizzando per fa su-
perficie non residenziale un coefficiente di omogeneizzazione del 31%, si ottiene la superficie lorda omoge-
neizzata, pari a 161,46 + (127,53 x 0.31) = 201 mq, che rappresenta la superficie commerciale a hase della
stima del valore di mercato. L’altezza utile interna media & di circa 2,80 metri.

Destinazion - Superficieea
' - le/potenziale

sup reale forda 127,54 0,31 39,54

non residenziale

residenziale sup reale lorda 161,46 1,00 161,46
289,00 201,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immohiliare)
Destinazione d’'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immaobiliare parte di un edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1°Semestre - 2022

Zona: Telese Terme, C.da Anterria, codice di zona R1
Tipo di destinazione: Residenziale

Tipologia: Ville e villini

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mg): 500,00

Valore di mercato max (€/mqg): 1150,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 67 / 2021

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

Al fine di effettuare una corretta stima dei beni & stato adottato un criterio di stima “diretto-
comparativo monoparametrico”, utilizzando quale parametro tecnico il metro quadrato {mag). Il
modello di stima “diretto-comparativo monoparametrico” assume che il valore unitario medio
di mercato {£/mq) del bene da stimare sia il pil prossimo possibile, con il prezzo unitario al qua-
le sono stati scambiati altri beni aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe, ca-
ratteristiche quali la destinazione urbanistica, i vincoli, 'ubicazione, la distanza dal centro urba-
no, ecc.

Sono stati presi in considerazione i seguenti criteri:

D. Stima sintetica comparativa parametrica: sono stati cansiderati i valori unitari minimi e
massimi risultanti dalla banca dati delie quotazioni immobiliari messa a disposizione on-
line dall’Agenzia del Territoria {Osservatorio Mercato Immobiliare);

E. Stima finanziaria: sono stati considerati i valori unitari minimi e massimi che scaturisco-
no dalla stima per capitalizzazione dei redditi di immeobili con analoghe caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, adottando quale parametro economico il canane di locazio-
he annuo;

F. Stima sintetica dell'intero corpo: sono stati considerati i valori minimi e massimi che
emergono dalle proposte delle agenzie immabiliari che operano in zona ed il valore at-
tribuito dal C.T.U. dopo il sopraliuogo;

La superficie commerciale considerata & quella lorda omogeneizzata, ovvero 201,00 mq.

Punto A - Stima sintetica comparativa parametrica: La metodologia utilizzata ha previsto
V'interrogazione della banca dati dell’Agenzia del Territorio - OMI {Osservatorio del Mercato
Immohiliare) riferito all'anno 2022 - 1° semestre - ultimo disponibile. La banca dati riporta i se-
guenti valori unitari: min 900,00 €/mq; max 1.150,00 €/mq.

Punto B - Stima finanziaria: Stima “per capitalizzazione dei redditi” effettuata adottando quale
parametro economico il canone di locazione annuo. Con la presente metodologia é stato possi-
bile collegare il valore dell’immobite alla sua redditivita considerandone I'accumulazione iniziale
dei redditi. Questo criterio di stima si fonda sul presupposto che un bene vale per cio che rende
e quindi il pill probabile valore di mercato del bene da stimare tende a coincidere con il valore
che si ottiene dalla capitalizzazione del reddito netto annuo ricavabile dal bene, dato dalla dif-
ferenza tra il canone annuo di affitto e le spese. Le indagini volte a stabilire I'entitd
dellipotetico canone annuo lordo, per la zona in esame e per fabbricati di analoghe caratteri-
stiche, tenendo conto anche dei dati forniti dall'Osservatorio Mercato Immabitiare, hanno evi-
denziato la seguente forbice di valori: min 400,00 €/mese; max 500,00 €/mese. Assimilando il
canone netto di un appartamento ad un investimento in titoli a medio termine ed a basso ri-
schio, & ragionevole adottare un saggio annuo di capitalizzazione dell’ordine del 2%. Assumen-
do, inoltre, che le spese e gli oneri di parte padronale siano mediamente del 20% annuo, si ot-
tiene il reddito netto annuo.

Punto C - Stima sintetica dell'intero corpo: Con la presente metodologia & stato possibile svin-
colarsi dal parere unico del C.T.U., conoscere meglio alcune caratteristiche del territorio e tene-
re in considerazione molteplici fattori quali:
e Buona richiesta di acquisto e fitto di immaobili nella stessa zona e nello stesso comparta
tipologico dell'immobile oggetto di E.I.;
¢ Scarsa tendenza all’acquisto, come fonte di investimento, di immobili con caratteristi-
che analoghe al lotto in oggetto;
s Tendenza ad un generale ribasso/stagnazione dei prezzi e dei valori immobiliari date le
minori capacita e disponibilita finanziarie possedute dalla popolazione nel periodo cor-
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Rapporta di stima Es

rente di crisi economica.
A ciascuna delle Agenzie Immobiliari consuliate sono state sottoposte:
¢ Le foto del rilievo fotografica sullo stato dei luoghi;
¢ La piantina dell'immobile;
e | datisulla superficie utile e coperta del bene immobiliare e fe su
che (numera di vani, esposizione, etc.}.

ecuzione Immeobiliare - n. 67 / 2021

e principali caratteristi-

Le valutazioni fatte dalle agenzie sono da intendersi gia al netto delle provvigioni spettanti

alf'agente immobiliare e dunque piu vicine alla libera contrattazione di

mercato, Delle valuta-

zioni ricavate dalla ricognizione & stata effettuata una media puramente aritmetica. Tenendo
presente le offerte mediate dalle agenzie immobhiliari operanti sul territario, il valore unitario di
riferimento per immobili dalle caratteristiche simili a guello in esame oscilla da un minimo di
800,00 €/mq ad un massimo 1100,00 €/mq. Valore unitario medio: 950,00 £/mq. Superficie

commerciale 201,00 mq.
8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Benevento;
Uffici del registro di Benevento;
Ufficio tecnico di Comune di Telese Terme;

Agenzie immobiliari e/o asservatori del mercato immobiliare;

Banca dati dell'Agenzia del Territorio-OMI {Osservatorio del Mercato immobiliare) riferito

alllanno 2022 - 1° semestre;

8.3 Valutazione corpi:

- Destinazione. Superficie Equivalente - . Valote Unitario
non residenziale 39,54 €1.025,00
residenziale 161,46 €1.025,00

Stirna sintetica comparativa parametrica del corpo

Stima finanziaria {per capitalizzazione del reddito) del corpo
Stima sintetica delf'intero corpo

Valore corpo

Valore Accessori

Valore complessivo intero

Valore complessivo diritto e quota

Riepilogo:

. Valore Complessiv
€40,528,50
€ 165.496,50

€ 206.025,00
€216.000,00
€190.950,00
€204.325,00

€0,00
€ 204.325,00
£ 204.325,00

o ponderale:

guota’

A [ Abitazione in villi- 201,00 €204.325
ni [A7}

00 € 204.325,00
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Rapporta di stima Esecuzione Immabiliare - n, 67 f 2021

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e

per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {min.15%): €30.648,75
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €1.070,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: € 504,00

Giudizio di comoda divisibilita: Il bene in esame, allo stato attuale, non risulta
comodamente divisibile.

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €172,102,25

Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato™: €172.102,25
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 67 / 2021

Benl in Telese Terme (Beneventa).

‘ViaVomero snc.

Lotto: 003 - Locale Commerciale

ia documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titali di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: A.

Locale Commerciale [C1] sito in: Telese Terme, Via Vomero sne

Locale commerciale sito in Telese Terme alla via Vomero snc, censito nel Catasto Fabbricati al fo-
glio 4, particella 556 sub 4, categoria C/1. Piena proprieta 1000/1000.

Il Hocale commerciale s sviluppa al ptano terra di un edificio a cingue piani, & adibito a deposito.

Quota e tipclogia del diritto

1000/1000 di . eta

Cod. Fiscale: -5 L - Jlteriori informazioni

sul debitore: Amministratore unicg == © 7 atg = - . - £
-

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: Locale commerciale sito in Telese Terme alla via Vomero sne, censito nel Catasto
Fabbricati al foglio 4, particella 556 sub 4, categoria C/1, classe 3, consistenza 133 mq, superfi-
cie 147 mq, rendita € 1991,97.

Derivante da: La particella 556 sub 4 del foglio 4 del Catasto Fabbricati & stata variata in data
19/12/2006 per rettificare il classamento e la rendita. La particella 556 sub 4 del foglio 4 & sta-
ta costituita il 18/07/2006.

Confini: It bene confina a nord, ad est e ovest con I'area esterna adibita a parcheggio del com-
plessa il “ _particella 556 del foglio 4, a sud ¢on altre due unita terziarie adibbite a
negozi, particella 556 sub 5 e sub 6 foglio 4. | confini sono delimitati da muratura.

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: nell’atto di pignoramento, i beni sono stati cor-
rettamente identificati dal punto di vista dei dati catastali. Non esistono anomalie tra le infor-
mazioni raccolte e lo stato dei luoghi.

Regolarizzabile mediante: N/A.

Descrizione delle opere da sanare: N/A.

Oneri Totali: € 0,00

Per quanto sopra si dichiara 1a conformita catastale

Pag. 30
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

=
ol
kel
@
[
[
~f
[+
0
jal
=3
©w
[u]
=23
w
=
@Q
2
@
w0
=
b=
9
b
<t
o
G
~
i3
W
~
3
(3
=
4
L]
o3
<
Q
9]
=z
<
o
w
O
w
o
<T
m
2
i
<
o]
Q
o
bl
@
@
£
Lt
it
2
i
=
<L
-
a
=
[id
L
(8]
o]
[m]
2
©
E
iT




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 / 2021

DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
It locale commerciale sorge in zona periferica sulfa strada che collega Telese Terme con San Salva-
tore Telesino. Le abitazioni limitrofe presentano caratteristiche commerciali e residenziali.

Caratteristiche zona: periferica.

Area urbanistica: commerciale e residenziale a traffico locale con parcheggi.
Servizi presenti nella zona: la zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Caratteristiche zone limitrofe: commerciale e residenziale.

Attrazioni Paesaggistiche: Telese Terme & situata nella parte occidentale della Provincia di Bene-
vento. Il territorio comunale si presenta con caratteristiche variegate: la parte meridionale, verso
la Valle del fiume Calore, & costituita da una fascia di territorio pianeggiante, mentre da nord-est a
sud-est vi & una corona di colli di altezza limitata, Monte Pugliana, da cui sgorga uno del pit im-
portanti complessi di sorgenti della regione quelle def Grassano.

La superficie del territorio & pari a circa 10,00 chilometri quadrati e si sviluppa su quote variabili
da una minima di 39 m.s.m, passando per i 55 m.s.m. dell'area urbana, alla massima di 161 m.s.m.
Guardando zll'intorno ampio dell'area di intervento possiamo affermare che essa occupa la parte
centrale di un'ampia pianura, la Valle Telesina, dislocata alla confluenza di due grosse valli, la Valle
del Basso Calore e quella del Medio Volturno, le quali sono collocate tra i gruppi montuosi del Ma-
tese a nord, del Taburno-Camposauro a sud, sud-est e dei rilievi di Dragoni - Castel Campagnano
ad ovest. Questi gruppi montuosi appartengono all'Appennino Abruzzese - Campano e le colline
appartengono all'’Appennino Sannita che & parte del primo.

Attrazioni Storiche: Le origini di Telese vanno ricercate nella citta romana di Telesia, importante
centro che nel 215 a.C. fu riconosciuto urbs foederata (citta alleata di Roma). | cospicui ruderi di
Telesia si possono ancora oggi vedere a pochi chilometri da Telese Terme, nel territorio comunale
di San Salvatore Telesino.

Intorno al ¥ secolo si ha notizia dell'edificazione di una Cattedrale che era sita fuori le mura di Te-
lesia, nella zona dove attualmente sorge Telese Terme (via Roma). Nacque cosi un borgo fuori le
mura di Telesia che si consolidd intorno alla Cattedrale, sede del vescovo e dell'antichissima dio-
cesi telesina, risalente al V secolo.

Il terremoto del 1349 rase al suolo Telesia. Le numerose ed intense scosse, che si protrassero sino
al 9 settembre dello stesso anno, provocarono degli episodi di sprofondamento e di sconvolgi-
mento del suolo che originarono stagni, paludi, il Lago, delle emanazioni di anidride carbonica e di
anidride solforosa che resero |'aria irrespirabile e la vita quasi impossibile.

Le mofete nate a seguito del sisma del 1349 furono all'origine dell'abbandono di Telesia. Anche i
vescovi abbandonarono la cittadina a causa delle numerose malattie che il clima malsanc partava.
Nel 1609 il vescovo mons. Giovanni Francesco Leone si rivolse alla Congregazione per i Vescovi
chiedendo il definitivo trasferimento delle funzioni episcopali e canonicali da Telese a Cerreto
Sannita "in considerazione che sia i canonici che la stesso Duca sono d'accordo che ogni ulteriore
permanenza stabile a Telese & impossibile per lo stato deplorevole della Cattedrale, la malignita
dell'aere, la desoclazione della cittd, rimasta senza popolo, I'esistenza perniciosa delle mofete e
delle acque stagnanti e paludose e anche perché i canonici, per recarsi a Telese dai vicini paesi,
pativan disastri ed erano assaltati per la strada dai ladri i quali si nascondevano nel vicina bosco di
monte Pugliana". La Congregazione diede il suo assenso al trasferimento della diocesi da Telese a
Cerreto il 22 maggio 1612.

Telese, originariamente feudo dei Gaetano, nel 1487 passd ai Lagonessa e nel 1540 ai Caracciolo.
Il feudo, ormai disabitato, venne messo all'asta per poi essere acquistato dai Grimaldi che lo ag-
gregarono al feudo di Solopaca. | Grimaldi, che ressero Telese e Solopaca sino all'abolizione del
feudalesimo nel 1806, governarono i due centri. | lavori che fecero i Grimaldi furono azionare mu-
lini di loro proprieta, la costruzione agli inizi del XVl secolo di una decina di casette abitate da
trenta persone. Nel 1861 Telese era frazione di Solopaca, cantava 494 abitanti. Alla fine del XIX
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Rapparto di stima Esecuzione Immaobiliare - n, 67 / 2021

secolo era stato aperto un ufficio postale, erano entrati in funzione gli stabilimenti termali, fu co-
struita una stazione ferroviaria. La rinascita di Telese portd i telesini a costituirsi in comitati per
chiedere la separazione dal comune di Solopaca e ['istituzione di un comune autonomo. Dope di-
versi anni, il 2 maggio 1931 il podesta di Solopaca concedette il suo nulla osta e con legge del 21
gennaio 1934 Telese venne eretta in comune autonomo.

Nel frattempo nacquero alcune [iti con il comune di San Salvatore per la proprieta delle sorgenti
termali. La lite si concluse solo nel 1957 quando i comuni decisero di costituire un consorzio per ia
gestione del complesso idrotermale. Nel 1992, dopo un referendum, il comune cambio denomina-
zione, da "Telese" a "Telese Terme",

Principali collegamenti pubblici: Gli autobus privati permettono collegamenti con i paesi limitrofi
e con Napoli, Caserta, Benevento e Roma. La stazione ferroviaria Telese-Cerreto, tratta Napoli Ba-
ri, consente di raggiungere le principali citta campane. If centro di Telese Terme & raggiungibile e
visitabile a piedi.

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal negozio di’ .la”, con contratto di comadato d’uso gratuito, stipu-
lato in data 02/09/2022. Registrato a Benevento il 05/09/2022 al n. 1587. Tipologia: 1 anno.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
Iscrizioni:
- NN. 10448/1916 DEL 28/07/2009 nascente da ipoteca volontaria concessa a garanzia di
apertura di credito del 27/07/2009, Notaio Franco Pasqualino di Cerreto Sannita, rep.
27039. A favore di Banca Del Lavoro E Del Piccolo Risparmio S.P.A. con sede in Benevento,

Yo Fiemt 27 o ‘ S.r.l., sede Telese Terme, codice
f -—a. Oneri di cancellazione pan a 35 euro.

- NN. 12567/815 DEL 22/11/2012 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del
21/09/2012, emesso dal Tribunale di Benevento, rep, 194 A favore di

S.r.L. con sede in Durazzano, ¢ =~ ®--'t TTTTTTT gl i
S.r.l., sede Telese Terme, codice fi “TTTTT Thaoteca euro 35.000,00. Oneri di
canceltazione part a 0,50% del valore di vendita ma non superiori allo 0,50% del valore

dell'ipateca avvero 175 euro,
- NN. 5275/418 DEL 05/06/2015 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntive del

08/05/2015 emesso daETrlbunaEe di Benevento, rep. 189. A favore di - i
toa” radi~ - fiscale [ 77 TTTITTE AT T ongrg 7 Bl
Ct m—— *725, Ipoteca euro 8.264,/1.

Oneri di cancellazione pari a 0,50% del valore di vendtta ma nan superiori allo 0,50% del va-
lore dell’ipoteca ovvero 41.32 euro.

- NN. 5950/485 DEL 24/06/2015 ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntivo del
11/03/2014 emesso dal Tribunale di Benevento, rep. 411, Afavore di

r . con sede nella a - 1, codice fiscale
f S e werond Sirl, sede Telese Terme, codice fiscale
o poteca euro 9.387,17. Oneri di cancellazione pari a 0,50% del valare di ven-

dita ma non superiori allo 0,50% del valore dell'ipoteca ovvero 46.93 euro.

Trascrizione pregiudizievole:

- Pignoramento trascritto a Benevento, Agenzia delle Entrate — Servizio di Pubblicitad Immeo-
biliare, in data 14/06/2021 ai numeri 6225 registro generale e 4966 registro particolare, a
favore di POP NPLS 2019 S.r.l., P.I. 050043330264, contro i - rd., P
“_ ~ 7 ridfcancellazione pari a 294 euro.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2021

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: N/A
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: N/A
Millesimi di proprieta: 1060/1000

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: Si, il locale & stato concepito nel rispet-
to della normativa.

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Nessun vincolo presente
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
indice di prestazione energetica: Non applicabile

Note Indice di prestazione energetica: L' APE comprende i dati relativi all'efficienza energetica
propri delledificio, i valori vigenti a norma di legge ed i valori di riferimento, che consentono di
valutare e confrontare [a prestazione energetica dell’edificio. L’attestato & corredato da suggeri-
menti in merito agli interventi pil significativi ed economicamente convenienti per il miglioramen-
to della predetta prestazione.

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non & presente alcun vincolo

6. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: © ' 7 rl, Costituzione della particella del 18/07/2006,
pratica catastale n. BNO106078. I terreno su cui insiste I'immobile {ex particella 506 del foglio 4) e
pervenuto alla soacieta ~ " i _Srlodawn. h = T per

atto del 12/09/2003, Notaio Claudio Cusani di Solopaca, rep. 30114, per 1a quota di 1\3 ciascuno.
7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: n. 82 del 18/12/2003

Tipa pratica: Permesso di Costruire

Per lavori: Costruzione o . " alla contrada Piana
Presentazione in data 22/01/2003 prot. n. 691

Rilascio in data 18/12/2003 al n. di delibera 82; prot.13823

7.1 Conformita edilizia:

Locale Commerciale [C1]

Sano state riscantrate le seguenti irregolarita: Per quanto attiene alla regolarita edilizia del lotto ai sensi
delle Leggi 47/85, 112/89 165/90, 353/2000 e successive integrazioni e modifiche, l'intero edificio & sta-
to edificato con permesso a costruire rilasciato dal comune di Telese Terme, Pdc n. 82 del 18/12/2003.
Descrizione delle opere da sanare: non vi sono opere da sanare.

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
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7.2 Conformitd urbanistica:

Locale Commerciale

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2021

[f Lotto ricade in zona C3 ai sensi del vigente Piano Regolatore Generale (PRG}. Zona di espansione resi-
denziale. i lotto ricade in zona con pericolosita sismica media dove possono verificarsi forti terremoti,
zona sismica 2, indicata nella delibera della Giunta Regionale n. 5447 del 07/11/2002.

Strumento urbanistico Approvato:

Piano Regolatore Generale (PRG)

In forza della delibera:

n. 133 del 10/11/1989 Consiglio Comunale

Zona omogenea:

c3

Immaebile sottoposto a vincolo di carattere urbani- |NO

stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabili- |NO

ta?

MeHa vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO
particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria: 2,0 me/myg
Rapporto di copertura: 0,6 mg/mgq
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: Sk

Note sulla conformita:
L'immobile in oggetto & state realizzato nel 2006 in rispetto def PRG del Comune di Telese Terme.

Per quanto sopra si dichiara fa conformita urbanistica

~ Descrizione: Locale Commerciale [C1] di cui al punto A

Unita immobiliare sita in Telese Terme alla via Vomero snc, censito nel Catasto Fabbricati al foglio 4, parti-
cella 556 sub 4, categoria C/1. Piena proprieta 1000/1000.

IHocale commerciale si sviluppa al pianc terra di un edificio a cinque piani, & adibito a depasito. Nelle vici-
nanze vi sona uffici ed attivita commerciali.

Quota e tipologia del diritto

1000/1000di . __. . - Proprieta

ot e _._.5-Sede: 1, s - Ulteriori informazioni sut debitore:
F _ _ _.......20, nato a Cardito {NA) il 05/05/1965, c.f T

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 149,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2003

L'edificio & stato ristrutturato nel: N/A

L'unita immobiliare & identificata con ii numero: snc; ha un'altezza utile interna di m. 3,50
L'intero fabbricato € compaosto da n. 6 livelli di cui fuori terra n. 5 e di cui interratin. 1
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 / 2021

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali dell'immobile: La struttura portante dell’edificio & in calcestruzzo armato e si sviluppa
su 6 livelli. 1l locale commerciale si sviluppa al piano terra ed & totalmente destinato al deposito di materile
cartaceo e non alimentare per le pasticcerie, bar, negozzi. La parete nord & rivestita con piastrelle, Gli infissi
sono in PVC a singolo vetro. E presente un bagno di servizio con relativo antibagno. Non sono presenti im-
pianto di riscaldamenta, ACS, e condizionamento. L'impianto elettrico & funzionante ed & presente un con-
tascatti per il calcola della spesa elettrica.

Il pavimento & in buono stato e di colare chiaro. Sono statti riscontrati puntuali problemi di umidita per in-
filtrazioni dal soffitto.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

i rilievo metrico e fotografico degli immobili & stato effettuato dal C.T.U. in data sopralluogo 18/10/2022,
mediante puntatore laser (modello VEGA 2LS), metro snodato tradizionale, rollina metrica e planimetria ca-
tastale come base di appoggio delle misure. Detto rilievo ha permesso di redigere il computo delle superfi-
ci:

“Ambienti T Superficie (mg)
Bagno 2,20
Antibagno 3,30
Area depaosito 129,55

Tot. mq 135,05

Schema planimetrico locale commerciale: piano terra H 3.50 m

fatn aslBenG poateion

sBs

area vondia
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Rapparto di stima Esecuzione Immchiliare - n. 67 / 2021

Il bene, nel complesso, ha una superficie netta di circa 135,05 mq ed una forda pari a circa 149 mq. Si in-
tende come superficie lorda, la superficie dei diversi ambienti inclusa quella dei muri perimetrali e dei tra-
mezzi interni. Detta superficie, in linea con i criteri adottati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare
dell’Agenzia del Territorio, viene presa In considerazione per il computo di un probabile cancne di affitto,
dato utile per la successiva stima del valore di mercato. La superficie lorda totale, di circa 149 mq, rappre-
senta la superficie commerciale a base della stima del valore di mercato. Laltezza utile interna dei due piani
& in media 3.50 metri.

“'Destinazione “Rarametra:

Superficie equivalente

negozio sup reale lorda

143,00

Criteri estimativit OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’'uso: Commerciale

Sottocategoria: Negozio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1°Semestre - 2022

Zona: Telese Terme, Extraurbana, codice di zona R1
Tipo di destinazione: Commerciale

Tipologia: Negozi

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (€/mq}: 750,00

Vatore di mercato max (€/mq): 1050,00

8, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
Al fine di effettuare una carretta stima dei beni & stato adottato un criterio di stima “diretto-
comparativo monoparametrica”, utilizzando quale parametro tecnico il metro quadrato {mq). Il
modello di stima “diretto-comparative monoparametrico” assume che il valore unitario medio
di mercato (€/mq) del bene da stimare sia il piti prossimo possibile, con il prezzo unitario al gua-
fe sono stati scambiati altri beni aventi caratteristiche intrinseche ed estrinseche analoghe, ca-
ratteristiche quali la destinazione urbanistica, i vincoli, Fubicazione, la distanza dal centro urha-
no, ecc.
Sono stati presi in considerazione i seguenti criteri:
A. Stima sintetica comparativa parametrica: sono stati considerati i valori unitari minimi e
massimi risultanti dafla banca dati delle quotazioni immobiliari messa a disposizione on-
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Rapportao di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2021

fine dall’Agenzia del Territorio {Osservatariac Mercato Immohbiliare};

B. Stima finanziaria: sono stati considerati i valori unitari minimi e massimi che scaturisco-
no dalla stima per capitalizzazione dei redditi di immobili con analoghe caratteristiche
intrinseche ed estrinseche, adottando quale parametro economico il canone di locazio-
ne arnuo;

C. Stima sintetica deil'intero corpo: sono stati considerati i valori minimi e massimi che
emergono dalle proposte mediate dalle agenzie immobiliari che operano in zona ed il
valore attribuito dal C.T.U. dopo il sopralluogo;

La superficie commerciale considerata & quella lorda, ovverc 145,00 mq.

Punto A - Stima sintetica comparativa parametrica: La metodologia utilizzata ha previsto
I'interrogazione delia banca dati dell’Agenzia del Territorio - OMI {Osservatorio del Mercato
Immehbiliare) riferito all'anno 2022 - 1° semestre. La banca dati riporta i seguenti valori unitari:
min 750,00 €/mg; max 1.050,00 €/mgq.

Punto B - Stima finanziarfa: Stima “per capitalizzazione dei redditi” effettuata adottando quale
parametro economico il canone di locazione annuo. Con ia presente metodologia é stato possi-
bile collegare il valore dell'immaobile alla sua redditivita considerandone I'accumulazione iniziale
dei redditi. Questo criterio di stima si fonda sul presupposto che un bene vale per cié che rende
e quindi il pitt probabile valore di mercato del bene da stimare tende a coincidere con il valore
che si ottiene dalla capitalizzazione del reddito netto annuo ricavabile dal bene, dato dalia dif-
ferenza tra il canone annuo di affitto e le spese. Le indagini volte a stabilire |'entita
dellipotetico canone annuo lordo, per la zona in esame e per fabbricati di analoghe caratteri-
stiche, tenendo conto anche dei dati forniti dall’Osservatorio Mercato Immaobiliare, hanno evi-
denziato la seguente forbice di valori: min 600,00 €/mese; max 700,00 £/mese. Assimilandao il
canone netto di un appartamento ad un investimento in titoli 28 medio termine ed a basso ri-
schio, & ragionevole adottare un saggio annuo di capitalizzazione dell’'ordine del 2%. Assumen-
do, inoltre, che le spese e gli oneri di parte padronale siano mediamente del 20% annuo, si ot-
tiene il reddito netto annuo.

Punto C - Stima sintetica dell'intero corpo: Con la presente metodologia € stato possibile svin-
colarsi dal parere unico del C.T.U., conoscere meglio alcune caratteristiche del territorio e tene-
re in considerazione molteplici fattori quali:

+ Buona richiesta di fitto di immobili nella stessa zona e nello stesso comparto tipologico
dell'immaobile oggetto di E.I.;

s Scarsa tendenza all'acquisto, come fonte di investimento, di immobili con caratteristi-
che analoghe al lotto in oggetto;

+ Tendenza ad un generale ribasso/stagnazione dei prezzi e dei valori immobiliari date le
minori capacita e disponibilitd finanziarie della popolazione nel periodo corrente di crisi
economica.

Delle valutazioni ricavate dalla ricognizione & stata effettuata una media puramente aritmetica.
Tenendo presente le offerte mediate dalle agenzie immohiliari operanti sul territorio, il valore
unitario di riferimento per immebili dalle caratteristiche simili a quello in esame oscilla da un
minimo di 700,00 €/mq ad un massimo 950,00 €/mq. Valore unitario medio: 825,00 €/maq.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immohiliari di Benevento;
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Rapporto di stima Esecuzione mmobhiliare - n. 67 / 2021

Uffici del registro di Benevento;

Ufficio tecnico di Comune di Telese Terme;

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare;

Banca dati dell'Agenzia del Territorio-OM| (Osservatorio del Mercato Immobiliare) riferito

all’anno 2022 - 1° semestre;

8.3 Valutazione corpi:

- Destinazione - Superficie Equivalente .- Valore Unitarlo - Valore Complessivo
Negozia 148,00 € 800,60 €134,100,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €134.100,00
Stima finanziaria (per capitalizzazone del reddito) del corpo €312.000,00
Stima sintetica dell'intero corpo €122.925,00
Valore corpo €189.675,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 189.675,00

Riepilogo:

dio ponderale
£ 189.675,00 € 189.675,0

Locale Commerciale

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore def 15%, dovuta all'immediatezza della vendita giudiziaria e

per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {min.15%}): €28.451,25
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: €0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €592,25

Giudizio di comoda divisibilitd: non & consigliabile nessun tipo di frazionamento
della proprietd e non vi sono parti che potrebbero essere vantaggiosamente se-
parate in favore della procedura.

8.5 Prezzo hase d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 160.631,50
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "occupato"; € 160.631,50
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Alflegati

. Certificati catastali per immobile

. Planimetria catastale degli immobili

. Pratiche edilizie ed autorizzazioni

. Contratto di Comodato d'uso locale commerciale

. OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare) riferito all'anno 2022 - 1° semestre
. Rilievo fotografico

. Elenco sintetico delle farmalita

. PRG & Norme Urbanistiche

oo~ Ul N

Data generazione:
17-12-2022

L'Esperto alla stima
Arch. Melania Cermola
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