Rappotfo di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: BANCA NAZIONALE DEL LAVORO S.P.A.
c.f.: 09339391006

contro:

[

N° Gen. Rep. 42/2021
data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c..

30/01/2024

Giudice delle Dott.ssa ANDRICCIOLA VINCENZINA

esaecuzioni:

LOTTO UNICO

Piena Proprietd di un’abitazione del tipo in linea, dislocata tra piano
Seminterrato, Terra, Primo e Secondo (sottotetto), di complessivi 4 vani ed
accessori, con annessa corte esterna esclusiva, ubicata nel comune di

Castelvenere (BN} alla via Tre Senete, 27,

catastalmente censita al C.F. con la p.lla 450 sub 8 del foglio 12.

Esperto alla stima
Codice fiscaie:

ing. Carmine G. [adevaia
DVICMNZ3P 10B963K

Partita IVA: 01045370622
Studioin:  Via S. Piefre 8 - Durazzano
Telefono: 0823 719914 - cell, 392-2050687
Fax: 0823 719006
Email: carmine igdevaic@vahoo.com
Pec: carminegiuseppe.iadevaia@geopec.it

carminegiuseppe. iadevain@® ordingee. it
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobhiliare - n.42/2021

Piena Proprietd di un’abitazione del tipo in linea, dislocala fra pianc Seminterrato, Terra, Primo e
Secondo (sottofeflo), di complessivi 4 vani ed accessoti, con annessa corle eslerna esclusiva,
ubicata nel comune di Castelvenere (BN) alla via Tre Senefe, 27, catasialmente censita al C.F. con la
p.lla 450 sub 8 del foglio 12.

Costituilo dal seguente CORPO DI FABBRICA :

C.F.
A) Comune censuario di CASTELVENERE (BN)

Foglio: 12

Mappale : 450

Sub.: 8

Zona Cens. : -

cat.: Al4

Classe : 06
Consistenza: 6,5 Vani
Rendiia €: 352,48
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

L'ubicazione del fabbricato & materializata alle seguenti coordinate Google Earth:
NORD 41.2221 46 14.53 47 0 EST

A seguire si riportano le tavole di inquadramento territoriale del’area partendo da quello prima

regionale e rispetto al capoluogo ed al centro cittadino poi
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S

Telesing -0

Fasialh

IADEVAIA CARMINE Emesso Da: ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serial#: 24010843fe 18e8cef4b8i0109e04a3cf
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24010843fe18eBcef4bB109e94a3cf
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ARUBAPEC 5.P.A. NG CA 3 Serialit: 240f0843fe18e8cef4bB8f0108e94a3cf
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

Lofto: N.1

Secondo la seguente descrizione:

Piena Proprieta di un'abitazione del fipo in linea, disiocata fra piano Seminterrato, Terra, Primo e
Secondo (soffoletto), di complessivi 4 vani ed accessori, con annessa corte esferng escilusiva,
ubicata nel comune di Caslelvenere (BN} alla via Tre Senefe, 27, catastalmente censita al C.F,
con la p.lla 450 sub 8 del foglio 12,

Y

I perimetro di stima & indentificato in un'abitazione del fipo in lineqa, dislocata tra piano

Seminterrato, Temra, Primo e Secondo (softotetio),
catastalmente censita in categoria A/4, di complessivi
6,5 vani catastali, sita nel comune di Castelvenere (BN)
alla via Tre Senefte;

All'lmmobile si accede direttamente dalla strada
pubblica di via Tre Sente ai civico 27;

Il fabbricato si sviluppa fra un piano seminterrato, terra,
primo e secondo [sottotetio];

| vari livelli sono collegati a mezo di scala in c.a.
interna tra plano terra e secondo nel mentre la rampa
di collegamento tra piano seminterrato e  ferg &
redlizzata in metailo con pedate in legno,

Al piano seminterrato  sono  ubicali:  garage,
disimpegno-vano scala, bagno e locale
sgombero/cantincla;

i piano terra & composto da: ingresso-soggiomo, vano
scafa di accesso al piano primo, cucina-pranzo da cui

si accede dlla scala che conduce al piano

seminterrato, porticato esterno (sul versante posteriore) | Facciata posteriore

e corte su due lati . T
Al piano primao, sono presenti tre camere, bagno, e Petesin,
balcone (con affaccio su via Tre Senete}.

Al piano Sottatetto (secondo), sono ubicati un ampio

vano sgombero, bagno, due piccoli softotetti e

balcone con affaccio sul versante posteriore.

e K

Py

Lintero edificio & redlizzato con struftura in c.a. in

b5y By
g 7

opera, i soldj di interpiano songo in laterocemento;

Mg w28 RS e Bl

A st et Tast - N &F Ol ol i B
LU S LRGN = R O B T

La coperturq, realizzata con struttura in faterocemento

a doppia falda inclinata con manto in tegole,
PIANO TERRA PIANO PRIMO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

le chiusure sono redlizzate in laterizio, esternamente rifinito con intonaco e sovrastante

tinteggiatura.

l lotto risulta delimitato su tutti 1 lati da muretto di
recinzicne in cls. Sul lato frontale superiormente dl

muretto & postata ringhiera in ferro.

L'intero complesso di cui Il fabbricato fa parte &
stato edificato in virtt dei seguent titoli edilizi:

-  Concessione Edilizia n. 82/87 del
06/04/1988 rilasciato  dal Comune di
Castelvenere (BN) inerente la costruzione
di ville a schierq;

- Concessione Edilizia prot. n. 4050 del
25/03/1992 rdlasciate dal Comune di
Castelvenere (BN} inerente 1 lavor di
completamento  relofive o  quanto

autorizzato con la C.E. n. 82/87;

- Deposito Genie Civile di Benevento n.
19405 del 18/11//1988
- Comunicazione di inizio lavori del 05/12/1988 prot. 3504;

Particolare facciate e muretti di recinzione

- Risulta negli atti Richiesta cerfificato agibilita con indicazione del prot 3689 ma non risulta

leggibile 1a data di presentazione;

- L'unité& di cui al mappale 450 sub 8 del foglio 12 risulta catastalmente in ditta a:

1] iiie—o——anataa Cormmnem T
Froprietd /2 Bene Personale;
2} anato a LC.F

Proprieta 1/2 Bene Personaie;

Confini del corpo A) catastalmente identificato con la p.lia 450 sub 8 del foglio 12
nard: Via San Tommaso;

est: Mappale 450 sub 9;

sud: Via Tre Senete;

ovesl: Mappale 450 sub 7;
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Rapporto di slima Esecuzione Immoabiliare - n.42/2021

2.0 - DESCRIZIONE SOMMARIA - CONTESTO :

Fabbricato fg 12 Mappale 450 sub 8

2.1 Caratteristiche zona:

Area urbanistica: Zona semiperiferica, di tipo residenziale, posta a Sud-Ovest del centro
Cittadino da cui dista c.ca 4,50 Km, con normale intensita di fraffico e normale dotazione
di parcheggi. L'ared si incunea dll'intemo del centro cittadino del comune di Telese Ter-
me (BN} nella sua parte Nord-Est con ingresso a via Tre Senete dalla via Bagni Vecchi.
L'area si presenta completamente urbanizata, caratterizzaia da un edificato composto
per lo pit da edifici in inea e\o condominiali di non oltre cingue livelli fuori terra ed a pre-
valente destinazione residenziale, spesso con locali commerciali ai piani terra.

Il contesto si presenta con un edificato abbastanza recente e di discreta qualita, con una
buona dotazione di serviz.

Importanti centri limitrofi: Caserta a Km. 34,5 — Benevento o km 30,0
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: Residenziali

Aftrazioni paesaggistiche: Parco del Grassano, Terme, lago di Telese, Parco Rascolagatti,
Puro profondo (dolina carsica), Montepugliano, Sorgenti del Cerro.

Altrazioni storiche: Antico Anfiteatro Romano, Antica Telesia Romana, Bagni vecchi,
piscina di acqua sulfurea

Principali collegamenti pubblici: Autobus - Stazione Ferroviaria

L'area & posta a c.ca 1,7 Km dallo svincolo della $$372 Telesina, che collega in direzione
Est con Benavento ed in Direzione Nord-Ovest con le svincolo di Caianello dell' Autostrada
del Sole

servizi offerti dalla zona: Dotata di servizi Pubblici, sanitari, svariati serviz al consumo,
Banche, Ufficio postale, Scuocle dell'infanzia, primarie e secondarie.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

;'
3.0= STATO DI POSSESSO:

Fabbricato {912 Mappale 450 sub 8

3.1-Stato di possesso:

| beni oggetto di esecuzione identificati con il fabbricato di cul al mappale 450 sub 8 del
foglio 12, alla data dell' accesso risuftavano occupati e nella disponibilite degli esecutati.

Tutti i beni oggetto di esecuzione sono nella disponikilita delf' esecutata.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

4.0 - VINCOLIED ONERI GIURIDICI :

Fabbricato fg 12 Mappale 450 sub 8

i

4.1

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente:

Domande giudiziall o alire trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

Attt di asservimento urbanisfice:
Messuno.

Alfre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2
Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successivamente allaggiudicazione:

1. TRASCRIZIONE del 10/02/2017 - Regisiro Particolare 1117 Registro Generale 1370
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO - UNEP Repertorio 5258 del 12/01/2017
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

MNota disponibile in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 01/04/2021 - Registro Particolare 2600 Registro Generale 3308
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO - UNEP Repertorio 950 del 09/03/2021
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

4.3 Alti Vincoli ed oneri giuridicl:

1. ISCRIZIONE del 03/06/1995 - Registro Particolare 355 Registro Generale 5014
Pubblico ufficiale PRESIDENTE TRIBUNALE Repertorio 2315 del 12/05/19%95
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in forrnato immagine

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 767 del 10/05/2004 (RESTRIZIONE DI BENH

2. TRASCRIZIONE del 05/11/2001 - Registro Particolare 10177 Registro Generale 11959
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1583 del 16/06/19%7

ATTO GIUDIZIARIO - SENTENZA DICHIARATIV A DI FALLIMENTO

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 7462 del 10/05/2004 {CANCELLAZIONE])

3. TRASCRIZIONE del 26/04/2004 - Registro Particolare 4059 Registro Generale 6170
Pubbklico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 71777627 del 23/03/2004

ATTO GIUDIIARIO - DECRETC DI TRASFERIMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eletlronico

4, ANNOTAZIONE del 10/05/2004 - Registro Particolare 742 Regisiro Generale 6981
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 717/2004 del 23/04/2004

ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - CANCELLAZIONE

Nota disponibile in formato eletironico

Formalitas di riferimenta: Trascrizione n. 10177 del 2001
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Rapporo di stima Esecuzione Immeabiliare - n,42/2021

5. ANNOTAZIONE del 10/05/2004 - Registro Parficolare 743 Registro Generale 6982
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 717/2004 del 23/04/2004

ANNOTAZIONE A TRASCRIZICNE - CANCELLAZIONE

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento; Trascrizione n. 5773 del 1995

4. ANNOTAZIONE del 10/05/2004 - Registro Particolare 764 Registro Generale 4983
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 717/2004 del 23/04/2004

ANNOTAZIONE A TRASCRIZIONE - RESTRIZIONE DEI BENI

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di fiferimento: Trascrizione n. 1699 del 1994

7. ANNOTAZIONE del 10/05/2004 - Registrc Particolare 745 Registro Generale 6984
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertcrio 717/2004 del 23/04/2004

ANNCTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BENI

Nota disponibile in formaio elettronico

Formalita di riferimento: Iscrizione n, 193 del 1990

8. ANNOTAZICNE del 10/05/2004 - Registro Particolare 766 Registra Generale 6985
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 717/2004 del 23/04/2004

ANNOTAZICNE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BEN(

Mota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: lscrizione n. 223 del 1993

9. ANNOTAZIONE del 10/05/2004 - Registro Particolare 747 Registro Generale 6984
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric 717/2004 del 23/04 /2004

ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE - RESTRIZIONE DI BEN}

Nota disponibile in formato eletironico

Formdiitd di riferimento: Iscrizione n. 355 del 1995

10. ISCRIZIONE del 18/06/2004 - Registro Parficolare 2334 Registro Generale 2289

Pubblica ufficicle FRANCO PASQUALINO Reperiorio 19071 det 17/06/2004

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Nota dispenibile in formato elettronico

Documenti successivi correlati:

1. Comunicazione n. 785 del 10/0%/2009 di estinzione totadle dell'obbligazione avvenuta in data
12/08/2009.

Canceliozione totale eseguita in data 14/09/2009 {Art. 13, comma 8-decies DL 7 /2007 - Art.40 bis D,
Lgs 385/1993)

11. ISCRIZIONE del 17/07/2009 - Registro Particolare 1848 Registro Generale 9879
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 59808/20337 del 17/07 /2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUOQ

Nota disponibile in formato eleitronica

12. TRASCRIZIONE del 25/31/201 6 - Registro Particolare 4602 Registro Generale 712
Pubbiico ufficiale CALDERINI VINCENZC Repertorio 3092/2144 del 15/01/2014
ATTO TRA VIVl - DONAZIONE ACCETTATA

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico

13. TRASCRIZIONE del 03/01/2019 - Registro Particolare 32 Registro Generale 35
Pubblico ufficiale CALDERIN] VINCENZO Reperteric 9132/6434 del 28/12/2018
ATTO TRA VIV - DONAZIONE ACCETTATA

Nota disponibile in formate elettronico - Presenza Titole Telematico

Pag. 12
Ver. 3.0
Edicom Finance sl

h3)
[
o
<
(]
@
[
=
2
@
0
%
[5]
o
[i3)
o
e
&
[3rd
<+
3
5
=T
o~
*
g
g
5]
»
o
<
o
©
z
<
it
3]
Q
il
oy
<
@
3
z
<
i
a
[=]
wn
0w
@
=
al
w
=
=
4
<
o
<
g
i
a
£
©
a
g
[o]
£
£




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

0 - AI.TRE INFORMAZEONI PER L L'ACQUlRENTE _ T :
% | | . Fabbricalo fq 12 Mappale 450 sub 8
% _

5,1 Spese di gestione: Identificativo corpo: Fabbricato di cui alla: p.lla 450 sub 8
Spese di gestione condominiale: non rilevate
Spese medie annue :

- IMU: € 627,70 {aliquota 10,6 Anno 2022 per immobili diversi dall’ abitazione
principaie )

iminetile. " 1 RenGsia Rwaiulsaia \'i_a'lu're Passessn Masi ! Asfquata T ymposta: _-D_eu?i%id N Sovuto T
?ff;f_!f:ﬁﬁ%"' Cz”;'g“’b"' Cat. & 352,48 370,10 59.215,64 100% 12 "‘} W% 827,70 &770 X G’
Nutmero immoblili: 1 D Totaie IMU

g‘ﬁ Comune . Scadenze ° Ginrm Ritardo {GR} » Importe minimo d’imposta annua
Cumune o Acccnto BU L GR e
288 CASTELvEﬁERE _is,fesfzezs o oEa

" Saldo My, -
18/12/2623 38— & !

[BF24 - Pagamenta in unica sotuzione {Acconto a Saldo)
N.B. in caso di akguote differenti tra acconto ¢ saldo, par il calealo della prima rota viene apoficata Falbiqusts stabiita ger Vaccorts ¢ quindi
i ima mta p@trebbe assere dluersa dai SG% d EE |mpust3

; ; .'lmposta Versare- Versato |7 Vereare. -Detiaz :'S:'ah'za‘pﬁe._: lnieressi [mp ademln '
B c280 1;;;3915' l{j 27,70 527,76 | ol §27,70 17,01 16,05 se5,00

. R

- TARE€50000 c.ca

Ulteriori Spese scadute; Non accertabil

5.2 Attestazione Prestazione Energetica -

- L'immobile di cui a foglio 12 mappale 450 sulb 8 non risultava dotato di attestato
energetico.

Rilevato che gli impianti non risultano dotati né di certificazioni né di libretto e prova
fumi, visti inoltre gli abusi e le difformita sia catastall che urbanistiche, non & stato
passibile redigere I’ APE.
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Rappoerto di stima Esecurione Immobiliare - n.42/2021

6.0 ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI = TITOLARITA'; -

""" B '-_-Fqb_briéofé iq 12 _Méobdle 450 sub 8

6.1 intestati e relativa provenienza

Particefla 450 sub 8 del foglio 12

6.1.1)Situazione degli intestati dal 18/02/1992 al 23/03/2004

N T BATT ANAGRAFIET I | IRTETE E o b HEATT
I . AN IEDE INCASERTA ML A VIA G GALILETHS | D Propmicts’ fino 31 33033031
DATT BERIVANTT UA

[\'i’il.TU}l,\ IFSFEFHTID de2 IR0 1992 Pubblico wilfeiale GEOM PILLA negiuraia i dats Mevss vz - mea pirm.a ra® T Valamw 1089, 173992 dn assi ) 2606271497

6.1.2) Situazione degli intestati dal 23/03/2004 al 5/01/2016
Provenienza: TRIBUNALE DI SANTA M.C.V. DECRETO DI TRASFERIMENTO IMMOBILE del 23/03/2004 Rep.n, 717

[ 57 o o TR BIRTTTE ORERIEEATT R
1 L (1) Propricts SO0 i segimo i vomumiors dei berd fino of
S S . i 15013016
TN A 1) Propricu 0108 i segime Jf comundons e anl finosd
1312016

1 :
DATE DERIVANTI DA A anunaratralie Lt e 10 IDISPOSILONT DELLE AUTORITAT dol 2353260 Pubblice ulliciale TRIBUNALE Sede SANTA MARIA CAPUA VETERE (CE) Repsionia n, 17+
ECREYO DE TRASFERIMENTE ISEMORILE Fanudzine s, 084 120H Bepacto P BENEVENTL inutll dof 26082034

6.1.3} Situazione degli intestati dal 15/01/2016 al al 28/12/2018

Provenienza: Atto di Donazione notaio CALDERINI VINCENZO del 15/01/2016 Rep.n, 3092

{vedi copia in allegato

N T . DAY ANAGRAFCT 1 COBICE FSUALL ¥ DIRITH 1. ONERIL REALI
i T T MEDN i H 1 Propricta’ 102 finwal 281302048
i AEEN i i | i (1) Tropredat 172 _gna 5f S0 123018
DAFF DERIG 1 1o > def 15011046 Pubbitco uihoise CALDERINE VINCERZO $rde MAUDALONIIETD Hepensrio n, KB2 « BONAZIDNE ACUL TTATA Nos prescatsta con Midelie Unice n, 607 12010
Hepena P HI T 123012010

6.1.4) Situazione degli intestati dal 28/12/2018 ad oggi
Provenienza: Atto di Donazione notaio CALDERINI VINCENZO del 03/01/2019 Rep.n. 9132

[ved: copia in allegatno)

] WA CETTR T - T T e T TIRITT B ONERI REALT N 3
3 Bl ] ) U) Propaien’ 1 Reguled e poramdll; 2
N . juk Ve 1) Pewpriede’ 12 Retime: benepenomale  §
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4.1.5 - ldentificazione Catastale dei Cespiti

I fabbricaio oggetto di indagine risulia
correttamente  inserifo i mappa e
catastalmente  identificato con  la
particella 450 del foglio 12, il tutto ubicato

nel comune censuario di Castelvenere.,
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Per la particella 450 sub 8 del foglio 12 Risulta regolarmente acquisita in data 08/08/1991 e

presente in banca dati dell’ AE la scheda catastale;
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aFFE} 4G Ty AT KA FTY TRR LT
ERepurs sy disbitrmivns prerclizn Jrlda‘l’hd.alnul--! [T V. - z PIANC SECONDD
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7.0- EDILIZIA — ANALISI DELLA CONFORMITA':
P Fapbricato fg 12 Mappale 450 sub 8

7.1 - Edilizia - Inquadramento urbanistico T oot s

L'intero complesso di cut ll fabbricato fa parte & stato szuisi tenin
Congassiens par saagulis althvibh ediizia
od lrlli'uiil!lriit:nt urbranixtica

edificato in virtu dei seguenti titolil ediliz: =

Flindkt ALEILISAA, 3.5 FAL A% BAFIE TORIT i
| N v T iy i s e
- Concessione Edilizia n. 82/87 del 06/04/1988 I SRR RS
rilasciato dal Comune di Castelvenere (BN} L .
Yotgnta pn enare, 3 ¢ypina i froRce pee A PR,

ek ST RT3 F LS AL

inerente la costruzione di ville a schierq; [ P R RS ] aes
!ik'uuﬂ'ﬂmﬂrﬂ"ﬂtﬂslﬂ!-w&’-.wwwmm&as
:;:::‘:’:mL PRRTIEPRETY TN 43

-  Concessione Edilizia  prot. n. 4050 del

403 9 Rhig AT Eoirndotng FILE B tin S ikt 4

25/03/1992 rilasciato dal  Comune  di et s s i i

ks 3 g 13 gy THL 8 B0, 6 2 S0, AT
AL 4B £ 10 8 bl e AT s sty !

Castelvenere (BN} inerente 1 lavori di Mariautipmimms it

) . et o e Y
completamento relativo a quanto autorizzato Tt o da st s
PR D i

. SR T by P §5E2 i T, N 4, i

conla C.E.n. 82/87; e erirpatal

R A2 16 TR s, T berinie Priengioes d e H

S fearsed ,

i
T, i
i
i

- Deposito Genio Civile di Benevento n. 19405 m;m.w__ﬂm -
del 18/11//1988;

- Comunicazione diinizio lavori del 05/12/1988 prot. 3504;

- Risdlta negli afti Richiesta certificato agibilitd con indicazione del prot 3489 ma non

risulta leggibile la data di presentazicne;

- il =
. ; 7 N 3683
i COMUNE Df conmmoe i o [
YEELCIO FRCMICY SL E¥pvr fvakter del drmwn i Qiale dnenrt
Bt
UK ST oo FERNIRL L ]

Hucvo cantelsions dygteras pigvlonis mord fExge 2 aaTradid 00 Tabzesoabe 2isimtits

par it compleiamanta di fovori edili non yifkneti in lerminl (o SE, 2, AT dal Be3cds ¢ vmrercim Sk, puo cbpies

pomonte feporf B3 £503F080

L, gINDAGD

T1 sttacrritin Sawis Supalcna , Fn Geallfd J5 dedoguls S oo o
4 priveari,

EE
(b pitassis det Orrviffaala J o3raBiIles por it fadiricds 4ite
Sl Gl In wie Higrd, fogTin I, pudily Bt eb P EiE4TEF DY
e i v s T R R BE I8 A8 Thy emsticaise d9 ko I v abiebsi,
remeatics fille s A Wifogr, AT wpm, eryid L ovREfTeend meestall, aetifiats 07 o
£ Unziots et Tawig( @ mrfifiouts Y Gl St iaseeians. (Y idi

ke v S [ -
1 A Beasi bt
] W P, P b, frie it G it o 1 L, s vy Aot ; i
o et ol i b, 86 ey 445 P febeiia TR, 004k &, B i, ot U O S

Thy porfevstion LT popeian o pardasfoe. 9t

nctred m melCicka i 41 0 524 ino & Gt Gl bdiod e
B P A 2O e ol vt ~aeg fmsacuns 4 e O vt 10 O SRR
2DLTE o L asai e of ki et o Ficbmaay,

Pawsio cim i shesgs s o b 0 b, i o

ot s s gy mry ey romtanes;

AT K15 AFH D TR AR 405

224 W3 AT b seaish
e Js
! _;'.,f'é\ ) .

Pag. 17
Ver, 3.0
Edicom Finance sri

G
<«
o
=¥
ay
5]
()]
<
2
fa)
%
3
4]
&
a
2
2
«
=~
e
2
g
o~
#
=
z
a4
[13]
o«
<
o
o
Z
<
o
o
O
LUl
o
<
w
=
&
<
a5
[m]
o
o
w
()
£
HT)
il
Z
=
F
i
<
S
u)
a
<
i
a
2
[u]
E
E




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

“GAINE -

e T
BE e Ug < HEERE

iDIC1ggg

Al %ipdaco del Comune i Cestelvanare,
RIPARTIZIONE URBANISTICA

flggatto ! conceselone &dilizis n.82/87.8el 0B/04/88 per lam
realizzazions di ville & schisra sulle particelle
n, 480/80497/510/638/81) del fogliec n. 12 del comune
di Castelveners, di proprietia dei sipr. D.,

tte 2.,

I sottasaritti archh. Francesce Hontano, iacritte all'albo
degli architetti della provincia éi Caserta con n.288, e
Annamalia Villaccio, iscritta alltalbo degli architetti della
provineia @1 Benevento con n.85, In qualitd ¢i diretteri del
tavorl per laz conc. ed. in oggetto,

CoMUMNICAND
che inn data 30/11/88 si & dato inizilo al laveri.

Cagtalvanere 11, 242 -y

1 ddretbeorl del laveri

arch, Annamalla Viilaecio
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Rapporlo di stima Esecuzione Immobiliiare - n.42/2021

1 lofto su cui I'immaebile & state edificato, ricade alllinterno dello Strumento Urbanistico
vigente nel comune di Castelvenere (BN} in Zona ITO "B1” - Tessufo Edilizio Urbano
Consolidato saturo, ad impianto regolare

Per gii indici e le norme si rinvia all’ Art. 37 par. 37.3 delle NTA {vedi allegato)

Strumento urbanistico vigenie: 1 PUC
. LEGEHDA 20HE D CULAL D4 14488
Piano Regolatore Generale: IBI N
. . ek g e .wari;xmr;aucﬁwcm«wfw =
Immobile soggetio a convenzione: Ino
Sesi, di che tipo? |/
Estremi delle convenzioni; ! / ‘
Obblighi derivanti: /
immobile sottoposto a vincolo di NO

carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitanao la NO
commerciabilitdi?

Se si, di che fipo? ]

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolaris

Se si, gquali? | /

Indice di utilizzazione /
fondiariafterritoriale:

Rapporto di copertura: ’/
Altezza massima ammessa: |/
Volume massimo ammesso: ‘/
Residua potenziaiita edificatoria: |/
Se si, quanto: l/
Altro: |/
Dichiarazione di confarmitd conil ‘/
PRG/PGT:

Note: l
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7.2 Conformita catastale:

Ddl punto di vista catastale I'mmobile risulia NON CONFORME.
Strilevano variazioni che incidono sia sulla rendita che sulla consistenza catastale;

i rilevano variazioni relative a: Diversa distribuzione spazi intemi, parziale cambio della
destinazione uso (bagni al piano seminferrato e sottotetto) ed ampliamento di sagoma con
chiusura deil'incavo nel versante nord-est e realizzazione di porticato sul versante nord

Nel dettaglio, le difformitds consistono in:

Piano Seminterraio: diversa distribuzione intema con redlizzazione della scala di collegamento
con il piano terra, redlizzazione framezature ricavande un bagno, un locale sgombero\cantinoia
ed un disimpegne in comispondenza delle scale di accesso al piano terra &, parziale cambio della
destinazicne uso [bagno); I'altezza intera & pari a cm 245 & non 220 come indicate in pianimetria.

Piano Terra: diversa distribuzione interna {demalizione delle tramezzature del bagno e dele
murature di chiusura) reclizzando un unico ampio locale cucina-pranzo nonché il disimpegno di
accesso  alle  scale  che
conducono o picno
seminterratc (dalfa cucinag)
ampliamento sul versante nord-

A Operg dl nuovi
5 renlizznzivne

est {chiusura del vano cavedio , } f

previsfo nei progeﬁo PUANG $ECINED = FIANG £RlE0
approvato nell'angolo nord-est Wb\é[“‘r _,,:,:”‘JL

del manufatto) e realizzazione ”};’*‘-’:—h %E}E )

di  porficato  sul  versante e 711
posteriore. — '

L'agltezza netta inferna rdlevata ) spag 5o
& pari a em 270, in planimetria Lo
& riporiata cm 280,

PFIANG SEMPITERIAIG

Piano Primo: ampliamento al
picno primo {chivsura
cavedio).

VY

H 3 T
L'cltezza netta interna rdlevata {ETrrrERAR
& pari a cm 270, in planimetia

& riportata cm 280.

CRIRNYLMENTY

Piano Secondo (Soffotefto):
Diversa distribuzione interna
{ricavando un bagno e due ambienti sottotetio) e, parziale cambio della destinazione
uso {realizzazione bagnoj;

Brard BE 1200

Le alfezze nette tilevate sono pari @ cm 287 la massima e em 110 kg minima sul versante pasteriore
e cm 30 su quello frontale.

Per le variazioni di cui sopra, anche in considerazione delle valutazioni sull’aspetic urbanisfico (nei
casi in cui si ipotizza i ripristino e\o demoiizione di un volume, tratiato nel paragrafo o sequire), si
valutane 1 costi di regolarizzazicne catastale con Tipo Mappale per le modifiche di sagoma e
successiva prafica DOCFA. | costi per le altivita di regolarizzazione catastale sono stimati in
complessivi € 3.000,00.Detti costi, contemplati nelle decurfazioni di pag. 39 par. 9.2.4, scno
decurtat dafla stima finale.
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7.3 Conformita Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico Rispetio i tifoli assentiti si dichiara la NON CONFORMITA'
dello stato dei luoghi;

Rispetto all'ultimo titolo assentito, (Concessione Edilizia prof. n. 4050 del 25/03/1992), si
rilevano difformitd consistenti in: “Diversa distribuzione spazi interni, parziale cambio della
destinazione uso {bagni al piano seminferrato e sotfotetto) ed ampliamento di sagoma
con chiusura dellincavo nel versante nord-est (sia al piano terra che primo) e
realizzazione di porticato sul versante nord, variazione dei prospetfi nonché deila
sagema e superficie dei balconi e lievi variazioni dimensionall in particolare nelle altezze
interne” .

Si Precisa inoftre che per l'infero complesso e pertanto anche 'immobile oggetto di
esecuzione non risulta rilasciata I'agibilitd pur rievando Iistanza { vedi copia in allegato).

Di seguito il dettaglio delle difformitd rilevate, distinte per singolo piano:

Piano Seminterrato:

1) Diversa distribuzione e
disposizione  degli  ambienti T 7
inferni; e G

2) Cambio della deslinazione

: A ©

d'uso di alecuni Jocdli  da -'
pertinenziali {garage) ad -
abitazione con reaqlizzazione di A)
bagno;

3) Redlizazione vano scala di
collegamento fra picno
Seminterrato-Terrg

4) variazione interna delle altezze:
quelle assentite sono pari a cm
213 guelle di rillevo sono pari |

Cm’ 245 c.ca 7 ’ ;’_J QDBF& di {Iﬁ "‘5'"’ = .
77 - ;7 realigzagion

Difformita urbanistiche Plano Seminterrato
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Piano Terra:

1)

2)

Diversa distribuzione degli spazi
interni;

Ampliamento sul versante nord-
est della cucina (eliminando il
cavedic] e redlizzazione di
porticato;

Lieve variazione intermna delle
dlfezze, quelle assentite sono
par a cm 275 quelle di rilievo
sono pari a cm 270;

Piano Primo:

1)

2)

3)

Ampliamento sul versante Nord-
Est con chiusura del
cavedio{ampliamento bagno};

Lieve variazione degli spazi
interni;

tieve variazione interna delle
dlifeze, quelle assentite sono
pari a cm 275 guelle di rlievo
sono pari acm 270

Rapporte di sfima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

Copperra ol sty g gn
‘f moolizzazione i

. (8 ¥)
Difformita urbanistiche Piano Terra

Camesa
n2J0

N 1
i3
i

HE '
T @ L

&

Caimers

n27

: ) R
Opere di rzuoval—
rea{ljzzazione

(N

Difformita urbanistiche Piano Primo
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Piano Secondo:

1} Diversa distribuzione degli spazi
interni, con cambio  della
destinazdone uso, realizando uh
vano bagno; eliminaziche della
parete prevista sul versante
frontale con ampliamento della
superficie del piano.

2] Variozione dei prospetti con
aperture di nuove finestre sulle
facciate;

T

T

3) Variazione interna delle altezze
quelle assentite sono paria cm
270 la massima e cm 190 la
minima; le altezze dirilievo sano
paria cm 287 la massima e cm
198 I minima sul versante
posteriore e rispettivamente 180
e cm 30 sut versante frontale

SRS .
7 Opere di nuova
s realizzazione

Difformita urbanistiche Piano Secondo

Per le difformild sopra evidenzicte, anche a seguito di confronfo con FUTC, non tfutte sanabil, si
considerano i seguenti interventi:

- Per gll ampliomenti di sagoma al piano Terra e Primo, e per i cambi delia destinazione uso
(bagni a piano Seminterrato e secondo) si valutano i costi diripristino delio stato dei luoghi
per un importo complessivo di c.ca € 18.000,00 per i ripristini i sagoma e 4.000,00 per lar
rimozione deile finifure abitative ed impianti dei bagni) per un totale di € 22.000,00;

- Per quanto alle variazioni della distribuzione intema, lievi variazioni delle affezze, variazione
dei prospetti con aperfura e\o chiusura di nuove aperiure, e realizzazione della tettoia
esterna si calcalano | costi di regolarizzazione urbonistica e strufturale (tettola) previsa
presentazione di idoneo fitalo edilizio, costi simati in complessivi € 18.000,00

Gl interventi di regolarizzazione sopra indicati | costi seno stimati in complessivi € 40.000,0 c.ca
{contemplati nelle decurlazioni di pag. 39 par. 9.2.4}
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Grafico PIANO SEMINTERRATO di cui alla Concessione Edilizia prot. n. 4050 del 25/03/1992

M :
R e

g iy o

A

- "_Fs;;,,tm_‘__ :
g

Henryn
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Gratico PIANO PRIMO di cui alla Concessione Edilizia prot. n. 4050 del 25/03/1992

o
P
e

240f0843fe18e8cefdbBf0109e04a3cf

IADEVAIA CARMINE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#
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GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n.42/2021

8.0 DESCRIZIONE - CARATTERISTICHE DEL LOTTO:

i _ _ S - . Fabbricato fg 12 Mappale 450 sub 8

o

8.1 Descrizione:

Il perimetro di stima & indentificato in un‘abitazione del fipo in linea, dislocata tra piano

Seminterrato, Temra, Primo e Secondo
(sottotetto), catastalmente censita in
categoria A/4, di complessivi 6,5 vani
catastdl, sita nel  comune di
Castelvenere (BN} dlla via Tre Senete;
Al'immobile si accede direttamente
dalla strada pubblica di via Tre Senete al

civico 27;

I fabbricato si sviluppa tra un piano

ingresso da via Tre Senete

seminterrato, terra, primo e secondo
(sottotetto); | vari liveli sono collegati a mezzo di scala in c.a. interna tra piano terra e
secondo nel mentre la rampa di collegamento tra piano seminterrato e terra & realizata in

metallo con pedate in legno.

Al piano  seminferrato sono

BV TEEIV DR

ubicati: garage, disimpegno-

vano scala, bagno e locale

sgombero/cantinola;

I piano terra & composto da:

ing A 2 Ul b

ingresso-soggiormno, vano scala

di accesso al piano  primo,

PIAND SEMINTERRATD FIARG TERRA PIAND PRIMG PG SECORGO

cucina-pranzo da cui si acceds
aliar scala di che conduce al piano seminterrato, porticato esterno (sul versante posteriore}

e corte su due lati .

Al piano primo, sono presenti tre camere, bagno, e balcone {con affaccio su via Tre

Senete).

Al piano Sottotetto (secondo), sono ubicati un ampio vano sgombero, bagno, due piccoli

sottotetti e balcone con affaccio sul versante posteriore.

Lintero edificio & redlizzato con struttura in c.a. in operq, i solai di interpiano sono in
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

laterocemento; La copertura, redlizzata con struttura in laterocemento a doppia falda
inclinata con manto in tegole. Le chiusure sono redlizzate in laterizio, esternamente rifinito
con intonaco e sovrastante tinteggiatura. Le partizioni interne sono realizzate in laterizio
forato; Gli intonaci sono di tipo civile con sovrastante tfinteggiatura a colori tenui. La

pavimentazione intema e redlizzata in parte in gres ed in parte in parquet (zona notte), i

rivestimenti sono in ceramica. Gli infissi intemni
sono in legno, quelli esterni sono in legno con
persiane in alluminio. Gl impianti present
{idrico, eleftrico, riscaldamento), sono
funzionanti, in normale stato manutentivo ma,
non ne sono state fornite le certificazioni di

conformitd.

Il fotto risulta delimitato su tutti i lati da muretto

di recinzione in cbk, Sul lato frontale
superiormente al muretto & postata ringhiera

in ferro,

Strilevano varl punti di infiltrazioni sia al piano
primo che al piano sototetto, dovute per lo
piv a carenza di ordinaria manutenzione.
Sono inoltre presenti in parficolare al piano
seminterrato ed al piano sottotetto fenomeni
di risclita di umidita con efflorescenze di sali
bianchi, esfoliazioni di pitture e scrostamento
degl infonaci. Si valutano | necessari costi di
manutenzione della copertura e di ripristino

delle pareti in complessivi € 5.000,00
L'altezza nettainterna dei vari livelli & pari a:

s« Piano seminterratc, cm 245 nei vani al

picno seminterato;

« Piano ferra ['alfezza netia interna & pari o
cm 270; !

azioni presenti e rilevate a momento del sopralluogo

+ Fiano primo I'altezza netta interna & pari a em 279;

« Al piano secondo (sottotetto) I'altezza netta interna & pari a: cm 287 la massima nel mentre Ig
minima & paria cm 30 nella parte di sottotetto che dé su via Tre Senate e cm 198 sul versante
posteriore (in comispendenza della porta che accede al balcone} .
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

8.1 Caratieristiche descrittive e sfafo conservahvo

Companentl edilizie e costr uttive° E 5 _ :
Strutture verticali: Strutture in eEevazmne c.a. in opera — solaa in laterc-
‘;cemento,

Copertura in lateracemento con manto di tegole.
tompagnatura realizzata con termoblocchi dello spes-
sore di cm. 30:

rifinitura con intonaco liscio di cemento e tinteggiatu-
ra con idropitiura per esterni.

Condizioni: Normali

La copertura presenta in alcuni punti piccole infiltra-
zioni [Ved: foto a fato)

EScamj inaitre presenti risalita di umidita in particolare
al Piano Seminterrato ed al Piano sottetetto

Terrazzi e balconi : solai con soletta 2 shalzo in c. a.; sl presentanc con pawmentamone in gres.

condizioni: Normale.

Porta di ingresso Portoncino blindato (quello che dal balcone da accesso al salotto)

Condizioni: Buone

Inifissi esterni: éinf‘iss's in vetro camera con ante a battente e telaio in legno;

condizioni; funzionanti ed in bucno stato

Proteziona: Con avvolgibill in Alluminic - colore testa di moro.

E Condizioni: funzionanti ed in narmale state.

ipclogia: ante a battente;

materiale: in legho massello,

Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramenti in buono stato.
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

Rivestimento zona cottura mattonelle in gres maiolicato dimensioni cm.20%20, posate a colla;

: condizioni: Normali.

Pavimento e rivestimenio

rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato fino all’altezza di m. 2,20, sug-

bagni: . ' .
‘ - gellatura con fuga in cemento di colore chiaro, spesscre cm. §,3;

Econdizioni: Normaii.

pavimentazione reaiizzato con piastrelle ceramiche posate a collz su massetto di sab-
biz e cemento, suggellatura dei giunti con fuga in cemento di calore chiaro, spessore
cm. ,3;

‘condizioni: Normali.

Pavimentazione interna Al pianc terrz e seminterrato: pavimento in gres porcellanato formato cm. 30x3G, po-

sato a colla su massetto di sabbia e cemento suggellatura dei giunti con fuga in cemen-

o di colore grigio, spessore cm. 0,5;

Al pianc Primo e sottotetto: in parquet;

condizioni; Buone.
Il parquet al pianc prima ed al piano sottotetto pre-
senta nei punti in cui sono state rilevate infiltrazioni

ari danni dovuti all’assorbimento di acqua ( fotc a

tramezzature realizzate con mattoni forati da em & rifinite con intonaco liscio di cemen-

0 e tinteggiate con idropittura lavabile per interni.

condizioni; Buone
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kRappore di stima Esecuzicne immobiliare - n.42/2021

Pavimentazione Esterna Rampe di ingresso frontall e Pavimentazione portico: pavimento in quadroni di cotto

formato em, 30x30, posato a colla su massetto di sabbia e cemento suggellatura dei

giunti con fuga in cementao di colore grigio, spessore cm. 0,5;

Rampa di accessa al garage: Blacchi in ¢ls posati su letta i sabbia;

condizioni; Sufficienti.

Recinzioni Esterne . Muri perimetrali: in cls intonacati;

Muretti giarding: in tufo g vista;

condizioni: Sufficienti.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobliliare « n.42/2021

Gnpiantis

Antenna:

Impianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

Condizioni: funzionante

impianto citofonico reslizzate sotto traccia e sottopavimento con apparecchio posizio-
nato all'ingresso deli’appartamento ed ai piano seminterrato e primo, dotato di pul-

sante apri cancello.

condizioni: funzionante.

impianto di adduzione gas per uso domestico, prelevato da rete cittadina.

‘Conformita e condizioni: Vimpianto si presenta funzionante in sufficienti condizioni an-
‘che se si ritiene necassarto verificare la totale conformita alle prescriziont delle vigenti

normative.

Non & statc fornito alcun certificato di conformita,

Impianto realizzate con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-
to, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduttort in rame flessibili per

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

Conformita e condizioni: I'mpianto si presenta funzionante in sufficienti condizioni
‘anche se si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vi-

‘genti normative.

Risulta installato sulla copertura Impianto fotovelizico

Non & stato fornito alcun certificato di conformiza.

Allarme:
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Ruapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

Idrico:

pianto a servizio deli bagni e cucina, realizzato sctictraccia e sottopavimento con
stribuzione a collettori e tubazioni in Polietilene per acqua calda e fredda, scarico in
Pyc tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fino allimbocco nella colonna

fecale.

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta in normali condiziont anche se sk ritiena

necessario verificare |a totate conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.

Non & state fornito alcun certificate di conformita.

Termico\d.C Impianto termico con elementi radiantt in alluminic non risuita fornita alcuna certifica-

zione,

Conformita e condizioni: I'impiantc si presenta in sufficienti condizioni anche se si ri-

tiene necessarioc verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.

Nan & stato fornito alcun certificato di conformita.

Nel complesso Funitd immobiliare si presenta in normaie stato manutentivo,
presentando vizi e \o anomalie dovuli all'assenza di ordinaria manutenzione.
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Rappaoroe di stima Esecuzione Immeobiliare - n.42/2021

9.0 - SUPERFICI - VALUTAZIONE DEL LOTIO ;-

Fabbricato fg 12 Mappale 450 sub 8

9.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI:

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO

Destinazione superficie mq
Abit.azione PT- Sup, Lorda Pavimentoc 61,0G 1,00
Balconi Piano Terra Sup. Lorda Pavimenta 6,00 0,30
Locall Servizio PT Sup. Lorda Pavimento 5,00 0,50
Abitazione P1 Sup. Lorda Pavimenta 61,00 100
Bzlconi Piano primo Sup. Lorda Pavimento 3,0¢ Q0,30
Sottotetta Sup. Lorda Pavimento 37,00 0,50
Balcone Plano Secondo Sup. Lorda Pavimento 5,00 Q,3C
Pizno seminterrato-garage | Sup. Lorda Pavimento 65,00 0,50
Corte finoa mg 122 Sup. Lorda Pavimento 122,00 0,10
Corte oitre mq 122 Sup. Lerda Pavimento 60,00 0,10
462,07
Le superfici commerciall sono valutate in linea a quanto indicato dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

9.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

9. 2.1 Criterio di slima:
1a Stima viene eseguita con la Metadologia Sintetica comparativa parameirico basato sui prezzi di
mercato, che prevede la moltiplicazione della superficie “torda commerciale”, calcolata in linea a
quanto previsto dal DPR 138/98 per i prezzi medi unitari espressi attualmente dal mercato
immaobiliare 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 immobiliare

della zona.

In particclare sono state verificate:

1) le condzioni di ordinarieiad che

caratterizano  altualmente I mercato FREMA : _

locale; omssrotmm st .
2) i ‘“prezd" pagaoii nelle pib recenti .

compravendite;

3Ma suscettivitds o potenzialitd che hanno i
beni da incrementare il loro valore:

4la redditivita allo stato  locative  degli
immobili pignorati paragonandoli ad  aftri
esisten in zona che presentano  simili

caratteristiche; -

. A 1y . B B i et Fany ¢
5] la situazione politica -~ sociae ed - : + o
economia della localitd in cui  essi sono :;v:; . Ao B e ae ettt e
ubicati;

4} le peculiaritd che caratterizzano i beni
pignorati ivi compresi i fattori infrinsect ed
estrinseci che pOssono costituire
apprezamenti di valutazione.

MNel caso in esame s & tfenuto in
considerazione che il compendic da stimare
& ubicato in zona Semiperiferica del
Comune di Castelvenere che si incunea nel
centro cittadino Telese Terme.

La zona risulta disporre nel raggio di poche
centingia di meti dei prncipali servid e . .
commetciall al consume, dei servizi pubblici, [ A

di istituti scolastici di primo e secondo grado,
Istitutl bancar, uffici postali. La  fermata
cutocbus & presente nelle  immediate
vicinanze dellimmobile;

La stazione feroviaria & posta a c.ca 2,0 Km.
L'immobile da stimare & ubicato in zona
Semiperiferica e completamente

AL S B DTV e -

‘iteeta 4 Jeierein Y e LGl
A A Te e N L ]

urbanizzata.
E' faciimente accessibile ed ha una discreta
ubicazione.
Nonostante permanga una pesante “crisi”
nel seltore immobiliare. cueste tipo di

e Fbwr
bt eepinon S TE et

i
i Fova e
virad
peme D R

3 T d praessTy
5230 1o AR T3 L e A o e S 1 4242 R,

dot vt

immobili, per via delle modeste consistenze
e per le proprie caratteristiche generali, nel
contesto in cui s frovano  continuane ¢
mantenere quotazioni non particolarmente
elevate ma ancora apprezzabili.
| dati raccolti, hanno consentito di
appurare, che aitucimente nel
comprensario  gli  “scambi”  aventi per
oggetto questo tipo di immobili soho poco
atiivi: ' “offerta”  risulta superiore alla
"Domanda’. | mercato tocativo, per questo
fipo di immobil, risuta poca aftive ed |
rendimanti sono da considerarsi scarsi.
Questa situaizione non consente di poter eseguire una valutazicne per "capitalizzazione del reddito
Pag. 35
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Rapporfo di stima Esecuzione Immobiliore - n.42/2021

netto medio annuo.”

Esaminando i recenti trasferimenti di proprietd che hanno interessato  immobili simili delfa zona , &
stato possibile desumere gli attuali prezzi medi di mercato in base ai quali, con la metodolagia di
seguitoe di seguito illustrata, sono stati rcavati | VALORI MEDI ATRUAL utiizati come parametid di
stima,

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

fattori estrinseci, consistenza, fipologia costrutiiva, vetustd, ubicazione, stato di manutenzione o
conservazione, ecc.

5t & evitato di prendere in considerazione quelli aventi elementi qualitativi froppo diversi, poich
avrebbero sicuramente comportato un ' alterazione delle valutazioni. Inolire nel procedere alla
Ricerca degli immobili di confronto, data o particolare posizione del bene che siincunea
Praticamente all'interno del centro citiadino di Telese Terme & stato ritenuto opportuno prendere

A riferimento immobili ubicati all'interno di tale comune,

le indagini condofte, relative ad immobili in offerta presenti nelld medesima zoha e con
caratteristiche similari, hannao restituito quotazioni di offerte variabili fra un minimo di 1.0%5,0 €/ma
(richiesta € 230,000 - immobile di mq 210 link; nttps:/ favww.immoliicre jt/annunci/99067 544/ 2enivPoint=map

) fino ad un massimo di 1.301,0 €\mg (richiesta € 229.000 - immobile di mq 1760 link:
hitos;/iweswimmobiliare il /onnunci/ 107287981 /2entiyPoint=map), con und richiesta media pari ad €\mgq
1.198.0.

i trrspata

PR €720.000

3o B 34 13, Fosetn Yairmar

T ek

€ 270,000
g b

ot BERats TR g Tepend

Y smazasieg

Le quotazioni pubblicate sull' Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Territorio, per il
primo semestre 2023, relafive alla zona R/ Extraurbana/ZONA RURALE - VIA FORESTA, VIA SAN
TOMMASQ:; restituiscono per abitazioni DI TIPO ECONOMICO in normale stato manutentive quota-
zioni variakili tra un minimo di 550,0 €/mq di Superficie commerciale lorda fine ad un massimo di
700,0 €/rnq (media €\mq 625,0) - Per abitazioni DI TIPO VELLE E VILLINI in normale stato manutentive
quotazioni variabili tra un minimo di 50,0 €/mq di Superficie commerciale lorda fino ad un massimo
di 1.150.0 €/mg {media €\mq 1.050,0};
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T0Ir, i023 eme

RESICE] s

iteon geillena

gy . o

fRgensia gé:;} PRI rer Tyt
/ i pazio disgonibile per
sy 1L EB LA S ataion

Banra dati dellé quotarioni immobilian - Risufraro

Risultate interrogariona: Anna 2023 - Semestral
Pravincia: BEHEVENTO

Conmung; CASTELVENERE

Fasdafona: Extrausbana/ZOHA RURALE - VIA FORESTA, VIA SANTOMMASO
Cadlcazona: Rl

Microzona: §
Tipologin prevaiente:
Destinazione:
Valora L elord
ocazione
Tinologi State Metale  gupafide  @mqx  Superficie
ipologla o ecvative 00 W mese) @M
Min  Mex Min Max
Abitionl- inge 850 7% L 22 37 W
avili
Abiraziont di
tipo Normale 550 700 L 27 36 N
ELORRUCY
Ville e o
ltini Normale 9% 18 L 37 3
Staropa Lepsnda 5[5
0 {eopoy; Mag Datal B dic:
" N i itz 16 TEer-ENS RT | shvacas 2R 1Ak reanaZOHA RURALE - YA FORESTA, .. 1h
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Rapporta di stima Esecuzione Immeobiliare - n.42/2021

9. 2. 2 Fonti di informazione:

Catasto di BENEVENTO,

Conservaloria dei Registri Immobilicri of BENEVENTO,

Utficio del registro di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di Caosfelvenere {BN), Agenzie
immobiliari /0 osservatori del mercato immobiliar di Castelvenere e Telese Terme (BN,

In base alle indagini di mercato eseguite, si rileva che per gl immobili simili e nella stessa, hanno
restifuito quotazioni di offerte variabili tra un minimo di 1.095,0 €/mq [rchiesta € 230.000 - immobile di mq 210
fink: hitps:/ fwwwiimmebliore./onnunci/99067544/2enlivPoini=mapn} fino ad un massimo di 1.301,0 €\ma [ichiesia €
229.000 - immobile di mg 176,0 fink: hifps:/iwww immobiliore it/onnunci/ 107287981/ 2enivPoinismap], con una richiesta
media par ad €\mq 1.198,0.

Caorsiderando lo stato di finitura della porzione immobifiare, gli impianti, F'ubicazione, ed infine
rilevando che il margine di tratfativa in sede di definizione del prezzo nelia zona oscilla tra il 5 e del
10% del prezzo richiesto, si ritiene congruo atlribuire alla porzione immobiliare di indagine, allo stato
atfuale difinitura una quotazione unitaria pari ad €/mg 1.050,00,

9.2.3 Vclufcziqne corpt:

O LOTTO DI VENDITA

B Valore unitaro]-

PRIM

Piena Proprieta di un’ Abitazione del
tipo in linea, dislocata tra piano
Seminterrato, Terra, Primo e
A [Secondo (sottatetto), di complessivi 197,90 | 1.150,00 | €227.58500 | €227.585,00
4 vani ed accessori, con annessa
corte esterna esclusiva, ubicata nel
comune di Castelvenera (BN) alla via
Tre Senete, 27, catastalmenta censita
al C.F, con [a p.lla 450 sub 8 del fogliol
12,

€227.585,00

L Superficie | o}
“Commercjale: ] L

Lotto "1" Corpo "A" 197,90 1150,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobliiare - n.42/2021

9.2.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Detrazioni per. -
~Difformitd -
:cé_t'asta'i_i: ;

N.ardine| :

227.585,00 1i:73000,00

Riduzione del valore per differenza fra onert fributari su bases colasiale e reale @ per assenza di garanzia
per vizi & per rimborso forfetaric di eventuali spese condominiali insolute nel biennio antericre clla
vendita e per la immediatezza delic vendita giudiziaria (come da disposizioni del G.E.):

L] FATRTIOR RIDUZIONE PREZIIO PER MANCATA CONFORMITA’ URBANISTICA e CATASTALE €43.000,00
] I RIDUZIONE PREZIO PER Presenza Infiltrazioni e vizi Vari: € 5.000,00
Clavirannn. RIDUZIONE PREZIO PER saldo quola rate condominiail scadute: €

Ricluzione del 0% per la vendika di una sola guota dellimmobile in virth del fatte che il valore della quota non
coincide con fa quota dei valore:

............ VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZION! € 179.585,00
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Rapponrto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

VALORE DEL LOTTO DI VENDITA

LOTTO DI VENDITA = € 179.585,00

CORPO "A" - comune di Castelvenere Fabbricato fg 12 Mappale 450 sub 8;

:Intgs.taz_i_u:_u_:

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

Vdlore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova:

Valore dell'intero compendio di stima € 179.585,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato “occupato™ € 169.585,00

Nello specifico si chiarisce che ;i beni oggetto di esecuzione sono occupati dal nucieo
familiare Dell’ esecutato e risultano nella disponibilita dello stesso esecutate,
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Rappotto di sfima Esecuzione Immobiilare - n.42/20213

9.4 CONCLUSIONI PRIMO LOTTO Di VENDITA:

- i bene oggetto di esecuzione & carreftamente e catastaimente censito con i seguenti identificativi

C.F.
1) Comune censuario di CASTELVENERE (BN):
Foglio 12 Mappale 450 SUB 8 cat. A/4, classe 6, Consistenza 6,5 Vani, rendita € 352,48;

Le plle sopra elencata risultano in ditta a:

e e TS i (o I &
Proprietés T/7 Rena Qnrcnnnfe;’

Proprieid 1/2 Bene Personale;

- Conformita catastale:

Per il fabbricato di cui al Mappale 450 SUB 8 Non si dichiara Ja conformitd Calasiale:

St rilevano variazieni relative : Diversa distribuzione spazi interni, parziale cambic della destinazione uso
{bagni al piano seminterato e sottotetto) ed ampliamento di sagoma con chiusura dell'incavo nel versante
nord-est e realizzazione di porticato sul versanie nord

Per le variazioni di cui sopra, sono valuiati i necessar costi di aggiomamento catastale.

Per i dettagli si rinvia al paragrafo 7.2 "Conformita Catastale” di pagina 20.

- Conformita urbanislica:

Per jl fabbricalo di cui al Mappale 450 SUB 8 Non si dichiara la conformitd Urbanistica:

si rilevano difformita consistenti in: ““Diversa distribuzione spazi interni, parziale cambio della
destinazione uso [bagni al piano seminterrato e softotefto}j ed ampliamento di sagoma con
chiusura dellincavo nel versante nord-est (sia al piano terra che primo) e realizzazione di
poriicato sul versante nord, variazione dei prospetti nonché della sagoma e superficie dei balconi
e lievi variazioni dimensionali in particolare neile altezze interne” .

Si Precisa inolfre che per l'intero complesso e perfanto anche | 'immobile oggetfo di esecuzione
non risulta rilasciata 'agibilitd pur rilevando istanza {vedi copia in allegato).

Per le variazioni di cui sopra, e megiio illustrate nel paragrafo 7.3 “Conformita Urbanistica” pag.
21 della presente relazione, si valutano i costi di regolarizzazione urbanistica e strutturale OVE
POSSIBILE, ove non ricorrono le condizioni di sanabilité si valutano i costi per il ripristino delio stato

dei luoghi {porzioni abitative realizzate al piano Seminterrato ed al Sottotetto}.
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Rapparto di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

- IMPIANTE  Pimmobile risutta dotato di impianti, {idrico, elettrico e di riscaldamento), realizzati
sottotraccia - apparentemente in sufficiente stato manutentivo:
Gli impianti risultano funzionanti ma per gli stessi non sono stati prodotti | certificati di conformita

- APE: L'immobile & dotato di Impianto di riscaldamento e, non risultava dofato di atfestato
energetico, Rilevato che gli impianti non risultano dotati né di certificazioni né di libretto e prova
fumi, visti inoltre gli abusi e le difformités sia catastali che urbanistiche, non & stato possibite
redigere I'APE,

- POSSESSO: Gli immobili oggetto di esecuzione risultano nella disponibilite dell' esecuta

- LOTTO DI VENDITA: qi fini della vendita & stato formato un unico lotto di Vendita identificato
con il "LoTTO 1"

- DIVISIBILITA":- La fipologia immobiliare, le geometrie e lo stato dei luoghi non consentonao di
valutare alcuna ipotesi di vendita frazionata dei beni”.
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Rapporto di sima Esecuzione Immohiliare - n.42/2021

10.0 SCHEDA RIEPILOGATIVA DEI LOTT

UB!CAZIONE ' i Comune di Castelvenere (BN) via Tre Senete, 27.

Catasto fabbricati:

IDENTIFICAZIONE

CATASTALE - foglio 12 p.lla 450 sub 8;

Vitgre EORa Al
FUmete delli; L]
| dagurmaient |

£

DIRITTO REALE
TTOLARITA™-QUOTE

Intestarione

s nark O WCE i DFBFASTLL
179585 b :
ir.

L e e

Piena proprietd di un'abitazione del tipo SUPERFICIE
{ in linea, dislocata tra piano Seminterrato, COMMERCIALE - Mq 197,90

Terra, Primo e Secondo (sottotetto}, di
complessivi 4 vani ed accessori, con
annessa corte esterna esclusiva

TIPOLOGIA BENE:

I permeire di sfima & Indenfificato in un'abitadone det tpo in linea, dislocala a piano
Seminterrato, Tera, Pimo & Secondo {sotiotetto), calasicimente cersita in categoria A/4, di
o} complessivi 6,5 vari catasiall, sita nel comune i Costelvenere (BN) clla via Tre Senete;
I All'immobile si cccede direttamente dalla strada pubblica di via Tre Senete al civico 27;

DESCRIZIONE:

Il fabbrcato s sviluppa fra un plano seminterrato, terra, primo e secondo (sollctetio); i vari livedi
sona collegali 6 mezzo di scala in c.a. interna Ira piano tera & seconde nel menire la rampa di
collegamento ira piano seminferalo e fera & realzata in metallo con pedate in legno . Al
plano seminteroto sono  ubicali: garage, disimpegno-vano scala, bagne e locaie
"] Sgombero/cantinole; | pianc tera & composto da: ingresso-soggiormo, vano scala di accesso al
piano prmo, cucina-pranzo da cui si accede alla scala di che conduce al plano seminterrato,
poricato esterno (sul versante posteriore) e corte su due lati . Al piano primo, sono presanti fra
camare, bagno, e balcone {una sul fronte ed uno sul versante posteriore). Al piano Sottotetto
lsecondo}, sono ubicali un ampic vano sgombero, bagne, due piccol sofiotelti & balcone con
affaccio sui versante postetiore. Uintero edificio & rediizzato con stuttura in c.a. In opera, i solai o
interpiano saro in laterocemento; La copertura, realizzata con siutiure in laterocemenio ¢
doppia foida inciinata con manto in tegole, Le chiusure sono redlizzate in laterizc, esternamente
fifinite con intonaco e sovrastante tintegglatura, 1lletto rsulia delimitato su tutt flati da muretto di
recinzione in cls. Sul laio frontale superormente ol muretic @ postala ringhiera in fero. Nel
compiesso I'unité immobiliare si presenta in nomale stale manuieniivo.

Conformita Catasiale: .| NONSIDICHIARA LA CONFORMITA' CATASTALE,

Diversa distkibuzions spaz intemi, paricle cambic della destingzione uso (bagni al piano
seminferrato e sotfoleito] ed ampiiamento di sagoma con chivsura dell'incavo nel versante
nerd-est e reclzzozone di porticato sul versante nord

Pag. 43
Ver. 30
Edicom Finance sr

‘5
o«
o)
<
ax
&
ax
(=]
2
)
a
-
[5]
(-]
1]
<&
&
£
o3
<
@O
g
I
[aH]
d8
w
3
o
bl
<
&)
a3
z
<
@
7
o
i
z
o
o]
o0
<
]
o
fo]
n
0
o
E
ui
w
=
=
o
<
Q
<
<
i
fa)
<
i
[
§
&




Rappono di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

Conformitd urbanistica: | NON 8I DICHIARA LA CONFORMITA' URBANISTICA

Dalle indagini condotte si rileva che Mintero edificio di cut I'unita & parte & state edificato in virld
dei segquenti titoli ediliz , tuttirlasciall dal Comune di Caostelvenere:

1- Concassicne Edifzia n. B2/87 del 04/04/1988
- Concessione Edilidia proi. n. 4050 del 25/03/1992;
- Depaosito Genio Civile di Benevento . 19405 del 18/11//1988;

Dal punto di vista urbanistico, Rispetto all'uliimo titolo assentito, {Concessione Edilizia prot. n. 4050
| del 25/03/1992), si rlevano difformités consistenti in: "Diversa disidbuzione spazl infemi, parziale

cambio della destinazione wso (bagni ol piano seminterrato e sotfofetto) ed ampliomento di
sagoma con chivswra del'incavo nel versante nord-est (sia ol piano tema che primoj e
realizzazione di porticaio sul versante nord, variozione dei prospefti nonché dello sagoma e
superficie del balconi e lievi variazioni dimensionali in parficclare nefie altezze inteme” .

Si Precka inolire che per I'infero complesso e peranto anche iimmobile oggetio di esecuzione
non fsulta rlasciata Fagibilita pur dlevando Vistanza | vedi copia in allegafal.

Co_nfini :t_:léi lotto: | nord: Via San Tommaso;
e G S sua Mappaie 450 sub ¢
est:  Via Tre Senste;
ovest: Mappale 450 sub 7;

Limmobile non risullova dotato di altestato energetico. Rilevato che gli implanti non risuliane
dotatiné di cerificazioni né dilibretic e prove fumi, vishi inoltre gl abust e le difformitd sio catastaii
che urbanistiche, non & stato possibile redigere ' APE

La porzione immebiliare oggeito di esecuzione alla dola def'accesso risuliavane occupati e
nella disponihiiitd degl eseculall,

Allmmobile, st accade direttamente dalle strada pubblica via Tre Sente al civico 27,

Data la particolare dispesizione e conformazicne dell'immokile si dliene che lo stesso non rsulli
comodarnente divisibile.

$i rlevano sia al piane sotioletio che al prime picno, vari pundi di infilrozicne oltre fenomeni di
condensa di risalita sia ol piano seminterrato che al piano sototetic. i vaiulano | necessar costi
per il fipristino dei lvoghi in complessivi € 5,000,00
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Rapporlo di stima Esecuzione Immobiliare - n.42/2021

11.0 DICHIARAZIONI FINALI

1) Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017
La valutazione & stala elaborata in conformita con le apposite sezicni dei Professional Standards {"PS"), RICS
Global Valuation Practice Statements {"VPS"), RICS Global Valuation Practice Guidance — Applications
{"VPGAs") contenuti nel RICS Valuation - Professional Standards 2017 — Gicbal Edition (il "Red Book™}). Ne
consegue che la valutazione & conforme agli International Valuation Standards {"Vs").

2} Sopralluoghi
Il sopralluogo sull'immobile & stato svolto il giorne 25/07/2023 e 14/12/2023
Data delia valutazicne
La valutazione dell'asset immobiliare in oggetio & riferita al 08/01/2024

3) Indipendenza e conflitti di interesse
Si Conferma che il sottoscritto dispone di adeguate conoscenze del mercato immabiliare di riferimento e di
adeguate competenze & capacitd per redigere la presente valutazione,
Confermo, inoltre, che sona stati soddisfatti i requisiti del PS 2.3.7 del Red Book laddove sia stato necessario il
contribuito di pill di un valutatore.
Confermo che la responsabilitd generale del rapperto & in carico a Ing, Carmine Giuseppe ladevaia dotate di
qualifica REV con certificato REV-IT/IsIVi/2021/16 e certificazione UN/ 11558:2014, UN! PdR 19-6 {cert
n. 20FI00031PU2)
Il sottoscritto non ha ravvisato, nellacquisizione ad 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.42/2021

A completamento della presente, si indicano, riportati in due distinti fascicoli separato, | seguenti
elabarati:

- Allegato n. 1: Titolaritd

- Allegato n. 2: Catasto;
- Allegato n. 3: Ispezioni Ipotecarie;
- Allegato n. 4: Rilievo Fotografico;

. Urbanistica;

2
3
4
- Allegato n. 5: Rilievo dei Luaghi;
- Allegaton. é
7

- Allegato n. 7: Indagini Mercato;

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperio deposita la perizia di stima, complefa dedgli
allegati sopra indicati, presso questo Spettabile Tribunale, Tanto in assolvimento dsll' incarico

conferitogli dalla 5.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Data generazione:

14/01/2024
L'Esperto dlla stima

Ing. Carmine G ladevaia

TADEVALY
N, AT See B
A mmﬁ:&gﬁk :

Pag. 46
Ver, 3.0
Edicom Finance sil

5
(v g
©
<
-]
@
D
Q
-
2
Q0
£
i
@
=)
@
]
«
£
©
<t
a
=4
3
o
#
£
o
0
]
<L
(8]
a
=z
<
o
w
&)
Lt
n
<L,
m
2
14
Y
o]
[a]
Q
7]
@
]
E
w
W
=
=
%
&)
<
2
Ll
(=]
<
&
a
e
[u]
E
&




