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W

TrisunaLE ORDINARIO DI BENEVENTO

ProckEpUra Esecuriva N° 31 6-12

Le parti
Creditore Procédentf-t | TOBMCO CAFFE SRL

PERIZIA TE CNICO EﬂsjjiMAﬁ\'}Aﬁ

AFFIDAMENTO INCARICO |

Il sottoscrittc arch, Luca De Masi, |scrm‘o Gll cibo degll "Arc:hl’reﬁl Plcmfsccton

Paesaggisti e Conservatori della Provincia di Renevento" al n.668 e iscritto all'aibo
" dei C.T.U. del Triounale di Benevento, nomingto in data 08.01.2014 e prestato i

givramento di ritc presso 1 Tribunale di Benevento in data 30.01.2014, innanzi
all'lll.mo Sig. G.E. dott. Micheie CUOCO, veniva incaricato di descrivere e valutare :
gli immobili efficacemente pignorati nel Procedimento Esecutivo n° 316-12, di

seguito identificoti:

Comune Fogho ) ~ Parficella
Benevento _ 94 - 503 sub, 6 i
_Benevento 94 1503 sub 10
Benevento 94 559 sub, 5
QUESITO:

L GIUDICE DELL' ESECUZIONE pone al nominato esperto i quesiti cosl di seguiio

riassunti e meglio precisati neli'allegato "VERBALE Di GIURAMENTO DELL™ ESPERTO’
A Esotfaindividuazione del beni oggetic di plgnoromenfo I

Esatta elencazione e individuazione dei beni componentiitiotto [.. ]

Verifica delia rego!anfo e cert. energefica del benisoftol profilo urbanistico e [ g
Identificazione catastale dell 'immobile ed occen‘omenfo comspondenzc:[ g

Indicazione dello stafo di possesso degh !mmobm [..I

Specificazione dei vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene [0

Acquisizione delle informazioni varie [..J:

Valutazione complessiva del beni [...];

Valutazione c;’f gvgnfgq{e g_uofé indivisa ...

—_ T ) mm U‘(}-w

M
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TRIBUNALE ORRINARIG DI BENEVENTO - 6.E. MICHELE CUOCO PROCEDURA ESECUTIVAN" 316-12
e

PREMESSA: | SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONT PERITALI

I sottoscrific esperto arch. Luca De Masi, af fine di accerfare e portare alla
conoscenza dell'll.me Sig. Giudice lo stato dei luoghi in oggetto di perizia e,
ancora, allo scopo di reperire nuovi dati ed informazioni tecniche relative al bene
in oggetio di stima, eseguiva le seguenti operazioni perital;

30 gennaio '14 | Giuramento esperto presse il Tibunaie di Benevento;

7 febbraio ‘14 Acquisizione documentazione catastale pressc Agenzia del Territoric di
Benevento

18 febbraio '14 1 Sepraliuego n.] sul bene in oggetto di perizic;

05 febbraio ‘14 Richiesta df:fcumenmz;one tecnica presso 'UT. del Comune di
Benevenio;

2marzo ‘14 | Sopralluege n.2 sul bene in oggefio di perizia;

Acquisizione documentozione tecnica e pagamento bollettino per ritiro

11 marzo 14 documentazione.

' Dopo aver espletato le opportune indagini peritali, anche presso Pubblici Uffic, i

| sottoscritto tecnico procedeva al sopraliuogo sui beni in oggetto di procedura.

Il primo sopralluogo senza accesso si & svolte il giorno 18 febbraio 2014 alle ore

15:15 sull'immobile ubicate in Benevanto alla Via Galantl e meglio identificato in

. Procedura. Le operazioni peritall, come richiesto da parte del debitore, venivano

concordemente rinviate in data 3 marzo 2014 per indisponikilitd del debitore

medesimo.

Il secondo sopralluogo con accesso si & svolto in data 3 marzo alle cre 15:15 alia

presenza del sig. debitore e del sotioscritte esperto nomingato.

~ Attraverso il sopraliucgo in sottoscritto tecnico ha avuto modo di visionare tutti |

beni in oggeito di procedura e di effetiuare le indagini peritall pertinenti
ali'incarico ricevuto. Pertanto, dopo aver visionato, fotegrafaio e misurato gli

immobil in oggetto di stima, it sottoscritto esperto terminava le operazioni peritaii

alle ore 16:15 circa dello stesso giorno: I tutto come da relative Verbale di

' Sopralivogo.

Elenco, come daincarico, dei beni efficacemente pignorati in procedura:

' Beni ubicafi nel Comune di BENEVENTO (BN) , Piena Proprietd
| tgrepllas03subé  AbtazionecatA/d 11
2‘. Fg94—p—lla éoésubﬂ{(} ' iorcqle ‘gqrc‘[ge C/é | 1/2
3 Fg94pllafs9subs localedepositoC/2 1/2

T B ST T i ————e— e
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TRISUNALE ORDINARIC [N BENEVENTO - G.E, MICHELE CUQCC PROCERURA ESECUTIVA N 316-12

TANTO PREMESSO

Dopo aver espletato le opportune indagini preliminari, il sottoscritto esperto
presenta i beni in oggetio di procedura, fornendo le puntudli risposte ai quesiti
posti dal G.E. dott. Michele CUOCO.

indwlducmone del bene componen’re il LOTTO n.l:

LOTTOn ~ DESCRIZIONE  INTESTATARIO  QUOTA

Abitazione di tipo popolare UbICOTO c;Ho Via
1 Galanti n. 15, piano I° nel Comune di
Benevento (BN}.

Piena

— I

LOTTO 1 | IDENTIFICAZIONE ED ACCERTAMENTO CATASTALE b

Catasto fablricali del Comune o Benevento (BN)

IONA T
FOGLID i PLLA . SuUB . CENL CATEGORA . CLASSE ; CONS!STEN?.A ‘ CATAST. RENDIT{A
94 503 - 4 2 Al4 5 7vani  © /  €57843
CINDIRIZZO Via Giuseppe Maria Galanti n.1§ piano 1° o o ' i
INTESTATO L o }
DATI ANAGRAFICT i CODICE FISCALE DIRITIE ONERI REAL -

TS | CEEERR | |/ oroprieid

' ) - V:‘sbro s-foricé“,'pgr 1mmob|fe-srrU<ﬁ321one atfi mfor_m::ffzchrc.' O70220I11 ‘
CONFINI _ ) _
I compendio di cut fa parte it bene in oggetto, come da planimetria catastale, confina a
nord e nord/est con 3% fraversa di Via Golanti, o est con 4° troversa di Via Galanti, o sud

con stassa ditta, o ovest con lannace Antonio salvo alir.

LOTTO | DESCRIZIONE SOMMARIA DEL BENE | . b

Piena proprietd di bene costituito da abltazdone di ?lpo popolare al pigne primo, ubicato
nel Comune di Benevente (BN} alla Via Giuseppe Maria Galanti n®15; i tutto megiio
identificato al NCEU al foglio 94, p.ia 503 sub.é, cat. A/4 divani7. -
Compivto il sopraliucgo, il sottoscritfo esperto riieva che, it bene in oggetto, cosiituisce
porzione di fabbricato posto al primeo piano, composte al suo intarno da dopplo ingresso,
con coridoio baricentrico sul guale sl apre sul lato ovest la zona notie con in bagno, |l
disimpegno di accesso e n.2 camere da letto, mentre sul lato ast & ubicata la sala da
pranzo con la cucing e if contiguo vano soggiorno.,

L'appartamento in oggetto si sviluppo per una superficie fotale di ma.120, per un'altezza

netto interna di circa h.mt 2,84, olire al balcone, con affaccic sul fronte nord, di mg.10.
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BENMEVENTO - G.E. MICHELE CUCCO PROCEDUMA ESECUTIVA N” 31612 i

Eventuali pertinenze, parti crfmum desnnczzrone zona ¢ servizr

" L'immobile in cggetio di procedura & ublccﬁo cll interno di un fobbricofo di ’upo
residenzicle. con forma iregolare di 2 livelli fuori terra olire ia mansarda. L'accesso al bene
& consenfitc diretiamente do Via Giuseppe M. Galani attraverso it vano scala
condominiale, privo di ascensore. :
| fabbricato ospitante | cespiie, & posto lungo una troversa i Vi Napoli, nei pressi del campo -
sportivo di calcio "Meomertini" & del ponte Sabgto; in area cccupata prevalentemente da -
costruzioni residenzial, di fipo pooclare, sviluppate su planta urbana iregolare.

La zona in questione & ben servita dalle necessarie infrastrutture ed opere di urbanizzazions
primaria {strade, impiant, refe idrica, eletirica etc.); presenti nelie vicinanze gran parte (

delle opere di urbanizaziong secondaria (asi, scuole, impianti sportivi, mercati, chiese eic).

. Lottond Stato Delle Finiture
in gres sy fufto limmobile, di vecchia fattura, con diversa
~ colorazione e tipo @ secondo dei vani. ‘
- . , , Fosali solo nel vano cucina e vano bagno, in maitonelle fipo gres, 2
Rivestimenti Interni !
_ . di vecchia fattura, a mecia alfezza. :
- Serramenti Interni Porte di Iegno con pcnnetlm‘ura in Iegno e vefro '
" Portefinestre e finestre di gliuminio di colo ore & owolgrb!l

_ cﬂlumlmo conbentc\‘o

v Pavimenti Interni

Serramenti Esterni

impianti

Pertinenza e accesso  Accesso d reﬁo da Via Giuseppe M. Galanti nis.
Conservazione ~ Nellgnorma L ) ] .
Quaiites Finiture  Nella norma - i

Indiidvazione satelitare dell'area dove & vbicato i lotto ./

ARCH, LUCA DE MAS! - STUDIO Bl CONSULENZA - VIA GRIMOALDC RE, 14- BN INFC:328.8450214- @: Ldemasi@inoined.it .
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TRIBUNALE OROINARIQ Dt BENEVENTO - G.E. MICHELE CLUOCQ PROCEDURA ESECUTIVA N* 31612

PROCEDIMENTO PER IL CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
Le misurazioni effettuate sono sviluppate secondo la norma UN! 10750:

Per il compuio della superficie commerciale, sia st fratti d'immobile destinato ad use
rasidenziale sia si fratti di immaobile destinato ad uso commerciale (direzionale, industriale e ¢
turistico) si deve considerare: ‘

« {o somma delle superfict coperie calpestabil, comprensive delle superfici occupatfe dai
rmur inferni & perimetrali;

« & superfici ponderate ad use esclusivo delle terrazze, balconi, patii e giardini;

« & guote percentuall delle superfici delle pertinenze [cantine, postl auto coperdi
scoperti, box, ecc.).

IL COMPUTO DELLE SUPERFICI COPERTE VIENE EFFETTUATO CON | CRITER| SEGUENTI:

o, 100% delle superfici calpestabili;
b. 100% delle superfici pareti divisorie interne {hon portanti);
c. 50% delie superfici pareti portanti interne ¢ perimetrali (per strutture in muratura).

SUPERFICI SCOPERTE:
o 25% del balconi e dei terrazzi scoperti e verande;

COEFFICIENTI DI PONDERAZIONE DELL'ESPERTO:
< 0,90 per o stato manutentive e difafto.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE UT. [LE .

Il softoscritto esperto presenta || calcolo della superficle utile, misuraia applicando gli -
eveniuall coefficienti di ponderazione ovvero corettivi: '
‘ | Coeff. di ponderazione  Sup. ponderata

LOTION.T - Calegoria  Supericie Nefia | oo bicato dai'esperto - Toidle ma,

Piano primo - A/} Mql20 Al 90% ! Maq 108,00 -

Balconi © Mgq.10 al 25% Mg 2.5
TOTALEMQ | Mg 170,50

 LOTTOI VERIFICA DELLA REGOLARITA'DELBENE | ¢

A seguito di accertamento tecnico, condotto dal sottoscritio esperto presso 1'Ufficio
Tecnico del Comune di Benevento in data 11 marzo 2014, si rileva che {'intero fabbricato
ospitante | beni individuati al fg. 94 pllo 502 sub. 6 e sub.10, & statoc costruito ante |

settembre 1967 ovvero prive di Licenza Edilizia.

Successivaments, it fabbricato detto subive lavor di sopraelevazions, atfraverso ki

realizzazione di ung mansarda, per | qualt in data 29/03/1995 prot. 21944, si definivano gli -

oneri da versare per il condono edilizic L. 47/85. in data 18/04/19%6 il Comune compeiente |
rlasciava all'altora proprietario sig. (NG '« Concessione Edilizia in Sanatoria -
n.3644/95, a seguito di richiesta presentata in dafa 30.04.1986. In data 6 maggio 1992 si

cerfificava I'idoneitd statica dell'intero fobbricato. Ancorg, 1 sig. debitore in data

19.04.2011 presentava SCIA, acguisita dal Comune con prot. n°® 34958, per | lavorl di -

rifacimento delia facciata del febbricato ospitante | beni identificati al fg, 94 p.lio 503 sub. &

ARCH, LUCA DE MASI - STUDIO O CONSULENZA - VIA GRIMOALDO RE, 14- BN . INFOI328.8450214- @ Ldemasi@minwind. it




TRIBUNALE ORDINARIC DI BENEVENTQ - G.E. MICHELE CUQCO PROCEDURA ESECUTIVA N® 316-12 H
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& sub. 10. Il futto in conformites @ quanto rllevato alia data del sopralluogo.

Destinazione : | bene n oggetto i stima ncade all'intemo del PUC in zona "B 2 d tessuto
urbanistica - insediativo a densitd rada caratterzzata da impianto urbano irregoiare.

' Il bene & sprowiste di certificazione e“nercaetlca. Siipotizza
: Mattnbuzione della classe energetica "G,

Cerlficazione energeticy

107rOn1” IPICAZIONE CATASTATE

Il lotio n.1 consisiente in cpparfamente o piano prime & meglio identificato ol fg. 94 p.lo 503

sUS 6, non comisponde con le tisultanze catastali reperite dal sottascrifto esperte presso gl

 uffic competenti (ubicazione foglic & particella}. ! g

In particolare sirileva che I'attuale pianimetria caiastale non riporid le modifiche operate dol

debitore allinterno dell'appartamenic ovvero chiusurd di porig di collegamento ira il vano :

cucing e vano soggiomo, atiraverse 'apposizione di pannellatura rimovibile.

La “Amovibilita” della pannellatura dif chiusura non compromette la regelarita urbanistica cel ‘ 1
bene.
LOTTONI| INDICAZIONE STATO DI POSSESSO DEGLIMMOBILI €

il lotto n.1, meglio identificato al N.C.E.U. di Benevento al fg.94 p.lla 503, sub.é cllo stafo del - :
sopraliuogo risulta occupato dal debitere e famiglia ed utilizzotc come residenza. ?g
LOTTORI  VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTISULBENE | f |
. VINCOLI ED ONERI 4 CARICO DELL’ACQUIRENTE: . . =
Il bene in oggetto al lotto n.} non risulta essere soggetio ad eventuali vincoli od oner ;‘
imputabill ¢ carico deli'acquirents, ad esclusione deila presente procedura, ‘
' VINCOLI D ONERT CANCELLATI E REGOLARIZZATI DALLA PROCEDURA: o
TIPO DI FORMALITA” U !

Dalla certificazione notarile, a firma del dott. Alessandro Armenio, nataio in Lacorotondo,
iseritto nel collegio notarile del distretto di Bari, richiesto, estrapolata dal foscicolo dufficio e
" riportante Lesito degli accertamenti di rito condotti presso la competente Agenzia del Territorio
" di Benevento dal giorno 2 gennaic 1979 fino al giorno 8 aprile 2013, risultano le seguent:
. trascrizioni e iscrizioni relative ai beni in oggetto di pignoramendto; '
TRASCRIZIONE n. 1061/768 del 25 gennaio 2013 A FAVORE di TOBIACO CAFFE’ srl can f
sede a Bari P.I. 02563830724, relativamente all unita negoziale n.I per il diritto di proprieta per I
la quota di 1/1 all'unitd negoziale n.2 per il diritto di proprietd per la quota di % CONTRO q
; relativamente g
~ all'unitd negozicle n.1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1 all'unitd negoziale n.2 per i '
diritte di proprietd per la quota di Y. Il tutto nascenie dal verbale di pignoramento dell'Ufficio -
| Chudiziaric del Tribunale di Benevento, del 3 dicembre 2012, poriante il pignoramento "
immobiliare oggetto del presente certificato notarile. ‘
ISCRIZIONE n. 56497846 del 10 maggio 2010 A FAVORE di AXA ASSICURAZIONI spa con
sede a Milano P.I 00902170018, relativamente all'unitd negoziale n.I per il diritto di proprietd
per la quota di %, relativamente all’unitd negoziale n.2 per il diritto di proprietd per la quota di’
1/1; relativamente allunita negoziale n.3 per il diritto di proprietd per la quota di 1/1; COTRO

ARCH. LUCA [IE MAS! - STUDIO D CONSULENZA » VIA GRIMOALDO RE, 14BN, INFO328.8450214 - @ Ldemasi@inwind.it




spese condominiali fisse.

¥  Eventuali cause in corsy
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SUNALE ORDINARIO DI BENEVENTO - G.E. MICHELE CUQCCO PROCESURA ESECUTIVA N 316-12

CONTRQ ;
relativamente all'unitd negoziale n.1 per il diritto di proprietd per la quota di %; relativamente :
allunitt negoziale n.2 per il dirtto di proprietd per la quota di 1/1;

nato a San Giorgio del Sannio il 11.05.1960 c.f. DMNMRAGOE]111894Y; .
relativamente all’unitd negoziale n.3 per il diritto di proprietd per la quota di 1/1; portante
ipoteca giudiziaria nascente dal Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Milano in date 26
novembre 2008 n.9485/2010 dell'imporio di € 70.000,00 a garanzia di un capitale di € 46.756
gravante sui beni seguenti: :
UNITA NEGOZIALE n.1 immaobile al fg.94 p.lla 559 sub. 5 di mq. 47;
UNITA NEGOZIALE n.1 immobile ol fg.94 p.lla 503 sub. 10 di mq.35;
UNITA NEGOZIALE n.2 immobile ol fg.94 p.lia 503 sub. 6di vant 7;

o Il tutto meglio riportato nella Relazione Notarile allegata ol fascicolo dufficio.

LOTTOR! SEATO DI POSSESSO DEGLI IMHOBILI: INFORMAZIONL VARE. g
> Importa annue delle spese Slsse, di gestione 0 manurg_nziafgem(sge;e condum. ordinarz’e)___; _

Il bene in oggetto del presente pignoramento, ovvero immoblle quale porzione di
fabbricato urbano residenziate di fipo popotare, a detta dei proprietari non & soggetto alle |
> Spese straam;_.i.n.arfre gid delfberart‘r;“e non scaa‘ute, i

Nessuna o e
»  Spese candpmigﬂa!e scadute, non pagate nei 2 anni c_zfzg‘erz_'ori al sopraltuogo;

Nessund.

Il sottoscritto esperto non & o conoscenza di aleuna causa in corso, escludendo fa
presente, riguardo ol cespite periziato,

oY

S Precedenti proprietari nel ventennio, con elencazione degli atti di acquisto:

Dal Certificato Notarile atiestante le risultanze delle visure ipotecarie e catastali ex art, 567
C.P.C. a firma del dott, Alessandro Armenio, notaio in Locorotondo, iscritto nel collegio notarile
del distretto di Bari, al giorno 8 aprile 2013 relativamente alla storia ventennale relativa agli
immobili gravanii del pignoramento immobiliare trascritto dall’Ufficie del Territorio di
Benevento e pill precisamente:

Relativamente al bene al fg. 94 p.lla 503 sub 6 per la piena proprield e al fg.94 p.lia 503 sub 10 :

pel la quota di % é pervenuio o favore del debitore contro

relativamente all'unitd negoziale n.1 per il diritto di
proprietd per lo quota di 171 bene personale; relativamente all’unitd negoziale n.2 per il diritto
di proprietd per la quota di 1/2 bene personale; nascente dallatio di compravendita a rogito del
notaio Francesco Iazeolla di Benevento in data 15 luglio 1998 rep. 26046, con il quale il sig.
Ciccone Giovanni ha venduto al sig. debitore che ha accettato ed acquistato la piena proprietd
dell’immobile indicato all’unitd negoziale n.1 e la quota di V2 di proprietd dell'immobile indicato
all’unita negoziale n.2 e precisamente;
abitazione al fg. 57 p.lla 151 sub. 14p.1° vani 7;
autorimessa ol fg. 57 plla 151 sub.10 p.T,mq. 35

Relativamente al bene fg.94 p.lla 559 sub5 per lo quota di % € pervenuto al sig. debitore giusia
formalitd n.9838/7488 del 17 settembre 1939 a favore del debitore per lo quota di % coniro
W per il diritto di’
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TRIBUNALE ORBINARIC D BENEVENTO - &£, MICHELE CUQLQ PROCEDURA ESECUTIVA N° 31612

propriets per la quota di % contro (NGNS -0 ¢ Son Nicolo Manfredi il 11 -
novembie 1938 per il diritto di proprietd per la quota di 1/1, bene personale; nascente dall'atto
di compravendita a rogito notar Francesco Iazeolla di Benevento in data 3 settembre 1999, rep.n.

84170 con il quale il siz. (RSN

@ .0 acceitato ed acquisiato ciascuno la quota di Y% di proprietd del seguente immobile:
locale deposito ubicato in Benevento al fg.57 p.lla 148 sub.5 piane t dim, 47.

il tutto come meglio riporiato nell allegata certificazione notarile.

N.B. | dati sopra riportati sono stati aequisitt dagli atti notariii aliegati ol fcismcolo d’ uff“ icio.

LOTT: oni VALUTAZIONE COMPLESSI VA DEIBEN] - hu
INDAGINE: DI MERCATO (valare al meiro quadro) - -

LUindagine di mercato operaia dall'esperio, nella zona dove & ubicato il bene in oggeﬁo '
ha evidenziato una discreta richiesta d'immobiii simill per dimensione e tipologia o cui fa
seguito un'attivitd mediamente vivace di compravendite, soprattutto di immobili dalle
piccole/medie dimensioni, come nel caso del lotto In oggetto di stima ‘

Lo state di fatio del bene ovvero lo sua ubicazione in una zona densamente popolata e le

" caratieristiche fipologiche legate ol bene, incidono fortemente sul valore €/mg da?

- adottare nel caso dispecie.

- AGENZIA DELLE ENTRATE — — — 77— 7 :
BANCA DATI DELLE QUOTAZION! IMMOBILIARI ;
... anno2013semestre 1 |

Provincia: BENEVENTO

" Comune: BENEVENTO

Fascia/zona Sem:centraie/RIONE LIBERTA - vm NAPOLI

Cod:ce di zona: C2

Microzona catastale n.: 4

g

Tipologia prevalente: Abr’tazfon)’ o] ffpo econorrifco |

Destinazione: Residenziale

! Valori Valori
i Valore Valore Locazione Loeazione
| . . Stato Mercato Mercato Superficie Superficie
Tipologia | servativo | (€/mq) (€/mq) (L) (€/mq x (€/mq x (L/N)
mese) mese)
Min Min Min Min
APIRZION. | NORMALE | 1400 1800 L 5.5 13 N
Abitazioni di B At
tipo NORMALE 1208 1500 L 4 55 N
economico e
i Aumnmebae NORMALi‘ 800 910 [ L 3.6 4.8 N
A PSP S SHDUP U Lo
i Box i NORMALE I TR 7 L 32 46 1N
fNDAGINE DI MERCATO
"~ Fonti locali per immobill a destinazione residenziale” ; Min. : Max.

Zona Rione Liberta — Via Nepoli e fraverse sevite

ARCH. LUCA DE MASI - STUDIO DI CONSULENZA - VIA GRIMOALDO RE,14- BN,  INF0I328,8450214 - @; Ldemasifinwind.it
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Tecnocasa (rif. invernc 2012/2013)

P.M. Mediocasa (rif. N.4-06/2012)
Immahbite con vani n. 5 + cantinola, P.4° in Via Bonazzi
Gabetti

. Immobile di vani n. 100 + canfinola — Via Vitelli
Agenzia Buccirossi rif. Anno XXII luglic agosto 2013
immobile res. Con vani n.5 in Via Napoli

PROCEDURA ESECUTIVA N7 316-12

€750

€1.300
V€ 780 €90b
€ 1.000 €1.250
€. 1200 € 1:400 L

 CRITERIO DI STIMA E DI VALUTAZIONE

I procedimento utllizzato per determinare # valore di mercato & quello basato sul meiodo

sintetico-comparative mediante la comparazione parametrica con valori noti di beni simili

o assimilabit. 8i procede ora dlla determingzione del pit probabile valore di mercato

alfatfualita, fenute presenti fe caratteristiche estrinseche ed intrinseche gidl in precedenza

descritte, viene stabilito il seguente valere di mercato peril lotio n.l:

| PARAMETRO DM STIMA DI RIFERIMENTO

o €1.400/MQ E

J—

Lorront .

VALORE DI MERCATO | j

Immobile residenziale di fipo popolare, ubicato al I° piane in Via G.M.
Galantin. 15 nel Comune di Benevento (BN).

. Sup,
. descrizione del lofta .1 lorda ' daapplicare alla Sup, Nefta
Abitazicne Mg 120 Al 90%
Balcone - Mgio Al25%
i Lotto 1:

. Coefficiente di ponderazione

Nuovo
Calcolo Sup.
ponderata |

Valore

€/mq ;Vcslore di Stima _

Ma. 1105 1.400,00 © €154.700,00

 Totale Valore ol stmal € 154700,00,

e e
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Indwlduczsone del bene componenfe i1 LOTTO n.2:

LOTTOn. - DES&R?%JONE S MEST_{@;E_IO QUOTA |
5 Locale garage ubicato alla Via Galanti __ 500/7000
n.13, nel Comune di Benevento (BN}, — SOO/IOOO
LOTTO? | IDENTIFICAZIONE ED ACCERTAMENTO CATASTALE b

Catasto fobbr?cc:ﬁ del-Cofnuhéﬂdi Benevento (BN) -
0NA

FOGLIO P.LLA SUB CENT. CATEGORIA CLASSE o CONSISTENZA ' RENDITA
94 503 10 2 C/é 3 3Bmg €103,03
INDIRIZZO Via Givseppe Maria Galenfin,13 piane |
INTESTATO o _
DATi ANA_GR_{AFIQ L : CC_)DICE HSCALE ) D!RH?TEONER!REAU '
ST | SS—— 0
| B ————ts — W i 500/1000
)  JEER
, . ) f' . 50071000

\/isu;:} starica perrmmo&!e—- sifu.azfé.{-ﬁe a;ﬂ' in{lpfmofizz_cff.a! 07.02.2014 _
CONFINI 7 ) o 7
I bene in oggetio, come da planimetria catastale, confina a nord con vano scala stessa
ditta, a est con Via llI° Traversa Via G. M. Gaianti, o sud con IV® Traversa Via Galanii, @

ovest con porziche di immobile ditta Ciccone, saivo altri.

LOTTO2 DLSCRIZIONE SOMMAR[A DEL BENE | } b

Locale garage di piano terra, ubicato nel Comune di Benevenfo (BN} alia Via Gluseppe

Maria Galanti n°13; il tutto megiic identificate ol NCEU ol foglic 94, p.lla 503 sub.10

Compiuto il sopralluogo, il sottoscritto esperto rileva che il bene in oggetfo costifuisce i

porzione di fabbricato posto al prime ferra, destinato ¢ locale garage ed utilizzato come
" deposifo. I locale, compeste da unice vano, ha una forma poligonale imegolare con

pareti in muratura. Al bene si accede attraverso n. 3 ingressi ovverc ingresso principale

lungo la lll Traversa di Via G.M. Galantl, ingresso secondario lungo la 1V Traversa di Vi G.M.

Galanti e ingresso di servizio posto all'interno del vano scala al palazzo.

Al sug intero i Ioccle misurg un'clterza di hm.2. 95 e svilvppa una superflae di mq. 35
Eventuali periinenze, parrz com um, desrmazzane zana e wrvzzz

Il locale garage & ubicato all'interno di un fabbricato di hpo residenziale, con forma
iregolare di 2 tivelll fuori terra oitre la mansarda.

Il fabbricato ospitante il cespite, & posto lungo una traversa di Via Napoli, nei pressi det campo

spotiive di caicio "Meomertini” e del ponte Sabate; in area occupata prevolentemente da |
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costruzioni residerziali, di fino popoiare, sviluppate su pianta ubana iregolare.
La zona in questione & ben servita dalle necessarie infrastrutiure ed opere di wrbanizzazone
primaria (strade, impianti, rete idrica, elettrica etc.); presenti nelle vicinanze gran parte ;

delle opere di urbanizzazione secondaria {asili, scuote, impianti sportivi, mercati, chiese efc),

Lotto n2

Stalo “Dei.l-e F z'r';ifufe
Pavimenti Inferni I gres di formo squadrata di colore bianco.
Rivestimenti interni Nessuno |
Semamentiinterni Nessuno

" ingresso prinéipqie con infisso in alluminio color oro e saracinesca, '

_ingresso secondario in ferre e ingresso di servizio con porta inlegno.
Gl impianti visonati appaiono efficienti e funzionanti, con tracce a
vista,

Pertinenza e accesso Accesso diretto da lll raversa di Via Giuseppe M. Galanti n.i3,

_Conservazione :_'me'ciig;r"e Tt e o

Quofita Finiture+ medliocre,

Serramenti Esterni

Impicnti

Le misurazioni effeltuate sone sviluppate secondo la norma UNI 10750:

Per i compuio della superficie commerciale, sic si tratti d'immobile destinato ad uso
residenziale sia si frath di immobile destinate ad uso commerciale (direzionale, industriale e
turistico) si deve considerare: :

« la somma delle superfici coperte calpestabili, comprensive delle superfici occupate dai
muri interni & perimetrali; '
« le superfici ponderate ¢d uso esclusivo delle terazze, halconi, patii e giardini;
‘e le gquote percentuall delle superiici delie periinenze Icantine, posti aute coperil e
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scoperfi, box, eccl). ) S C

IL COMPUTO DELLF SUPERFICI COPERTE VIENE EFFETTUATO CON CRITERI SEGUENTIL:

d. 100% geile superfici calpestabili;
e. 100% delle superiici pareti divisorie inferne {non portanti);
. 50% delle superfici parefi porfanti inteme e perimetrali (per strutture in muratura).

SUPERFICI SCOPERTE: ¥
« 25% dei balconi e dei terrazz scoperti e verande; i

COEFFICIENTI Di PONDERAZIONE DELL'ESPERTO:
+* nessuno - o : i

CALCOLO DELLA 5 UPERFICIE UT[LE

Il sottoscritto esperto presenta I calcolo della superfloe utite, mlsuratc applicando gl
eventual coeffioenh di ponderazione ovvero corretiiv
Coeff di pono‘erazrone[ Sup. pondercto )

LOTION.2 " Calegoria  SupedicieNeffa ~ opicato datesperto i Totalema. ]

Piano Terra ooce Mq 35 / Mq3500 |
TOTALEMQ | Mq 3500

7 LOTT()Z VER{FICA DELL:‘f REGBEA}E[%—A DEL BENE#:”M I V: Wc V ‘ l:

A seguno di accertamento tecnico, condotto dal softoscritto esperic presso |'Ufficio
Tecnico del Comune di Benevanic in date 11 marzo 2014, si rleva che ['intero fabbricato
ospitante 1 benl individuati o fg. 94 plla 503 sub. 6 e sub.10, & stato costruite ante 1°
settembre 1967 ovvero privo di Licenza Edilizia.
successivamente, 1 fabbricato detfe subiva lovor di sopraelevazione, atiraverso g
realizazione o una mansarda, per i gqual in data 29/03/1995 prot. 21944, si definivano g¢li L
oneri da versare per it condono ediiizic L. 47/85. In data 18/04/1996 i Comune competente
rilasciava ail'aliora proprietario sig. ISR \© Concessione Edilizia in Sanatoria
n.3644/95, a seguito di richiesta presentata in data 30.04.1986. in data é maggio 1992 si ; j
ceriificava l'idoneitd statica dellintero fabbricato. Ancora, il sig. debitore in data - !
19.04.2011 presentava SCIA, acquisita dal Comune con prol. n® 36958, per i lavor di-
rifacimento della facciata del fabbricato ospitante | beni identificati al fg. $4 pila 503 sub. 6
& sub. 10. IF tutto in conformitdl o guanio rilevaio allo deta del sopraiffuogo. :
" Destinazione Il bene in o@getto ¢ stima ricade zilnterno del PUC n zora "B 27 dh tessuto
urbanistica ' insediativo a densita rada caratterizzata da impanto urbano irregolare. : ]
Cerlificazione energetica ‘ [ {l bene & sprowisto o certificazone ‘?nékqétlca. Siipotzza . ¢
7 ' I'attribuzione delia classe energetica “G”.

LOTTOn? CONGRUITA' CATASTALE — + d

Il lotto n.2 consistente in locale garage al piano terra e meglio ideniificato al fg. 94 p.lla 503 -

sub 10, comisponde con le risulianze catastali reperite dal sottoscritio esperfo presso ghl uifici -

i e
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‘1l lotoe n.2, allo stato del sopralluogo risulia cccupato dal debifore e famiglic ed utlizzaio -

RIBUNALE ORDINARIO D1 BENEVENTO - G.E. MicHELE CUOCO PROCEDURA ESECUTIVA N 316-12

competenti [ubicazione foglio e particella).
LOTTOR2 INDICAZIONE STATO DIPOSSESSO DEGLI IMMOBILI @

come locale deposito.

LOTTOR2 VINCOLIED ONERI GIURIDICI GRAVANTISULBENE | f

VINCOLI ED ONERI A CARICO DELLACQUIRENTE:

Il bene in oggetto al lotto n.2 non risulfa essere soggetto ad eventuali vincoli od oneri

irmputabill @ carico dell'acquirente, olfre la presente procedura.

VINCOLI ED ONERI CANCELLATI] E REGOLARIZZATI DALLA PROCEDURA:

T1PO DI FORMALITA’

Dalla certificazione notarile, a firmu del dott. Alessandro Armenio, notaio in Locorotondo, .
iscritto nel collegio notarile del distretto di Bari, richiesto, estrapolata dal fascicolo dufficio e

riportante Uesito degli accertamenti di rito condotti presso la competente Agenzia del Territorio -
di Benevento dal giorno 2 gennaio 1979 fino al giorno &8 aprile 2018, risuliane le seguenti

trascrizioni e iscrizioni relative ai bent in oggetto di pignoramento:

TRASCRIZIONE n. 1061/768 del 25 gennaie 2013 A FAVORE di TOBIACO CAFFE' srl con
sede o Bari .1, 02563830724, relativamente all’'unitd negoziale n.1 per il diritto di proprietd per
la quota di 1/1 all'unitd negoziale n.2 per il diritto di proprietd per la quota di % CONTRO
relativamente
all'units negoziale n.1 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1 all'unitd negoziale n.2 per il
diritto di proprietd per la quota di Y. Il tutto nascente dal verbale di pignoramento dell’Ufficio .
Giudiziario del Tribunale di Benevento, del 3 dicembre 2012, portante il prgnoramento
immobiliare oggetto del presente certificato notarile.
ISCRIZIONE n. 56497846 del 10 maggio 2010 A FAVORE di AXA ASSICURAZIONI spa con
sede a Milano P.I 00902170018, relativamente all'unitd negoziale r.1 per il diritto di proprietd
per la quota di %, relativamente all'unitd negoziale n.2 per il diritto di proprietd per la quota di
1/1; relativamente all'unitd negoziale n. 8 per il diritto di proprieta per la quota di 1/1; COTRO
conTro (. |
relativamente all’unitd negoziale n.1 per il diritto di proprietd per la quota di %, relativamente
all'unitd negoziale n.2 per il diritio di proprietd per la quota di 1/1;

G > « San Giorgio del Sannio il 11.05.1960 c.f. DMNMRAGOE11H894Y;

relativamente all’'unild negoziale n.3 per il diritto di proprietd per la quota di 1/1; pertante
ipoteca giudiziaria nascente dal Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Milano in dota 26
novembre 2008 n.9485/2010 dellimporto di € 70.000,00 a garanzia di un capitale di € 46.756 ‘
gravante sui beni seguenti: :
UNITA NEGOZIALE n.1 immohile al fg.94 p.lla 559 sub. 5§ di mq. 47;

UNITA NEGOZIALE n.1 immobile ol fg.94 p.lla 503 sub. 10 di mq.35;

. UNITA NEGOZIALE n.2 immobile al fg.94 p.lla 503 sub. 6 di vani 7;

TS

e [l tutto meglio riportato nella Relazione Notarile cllegata ol fascicole dufficio.

LOTTON2 STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI: INFORMAZIONI VARE | g

> Importo annuo delle spese fisse, di gestione 0 munutenzione {spese condom, ordinaric);

ARCH. LUCA DE MAS! - STUDIO D CONSULENZA - VIA GRIMOALDO RE, 14-BN . INFO-328.8450214- @ Ldemaxi@inwinl.it




TRIBUNALE ORDINARIO D1 BENEVENTO - G.£, MICHELE CUCCO PROCEDURA ESECUTIVA N* 316-12

Il bene in oggetto del presente pignoramento, ovverd iocale garage quale porzione di
iabbricato urbano residenzicle di tipo popolare, come riferito dai proprietari residenti, non
& soggetio alle spese condominiali fisse.
¥ Spese straordinarie gid deliberate e non scaduté;

Nessuna 7 "
¥ Spese condominiale scadute, non pagare nei 2 anni antermn a! mpm!luogo,

Nessuna,

¥  Eventuali cau.sem cOrsn '
I soitoscritto esperto non & a conoscenzd dl olcuna causa in corso, escludendo la

presente, riguardo al cespite periziate,

»  Precedenii proprietari nel ventennzo, con elencazwne degli artz dr acqa:sto

Dal Certificato Notarile attestante le risultanze delle visitre ipotecarie e catastali ex art. 567
C.P.C. a firma del dott. Alessandro Armenio, notaio in Locorotondo, iscritto nel collegio notarile -
del distretto di Bari, al giorno 8 aprile 2013 relativamente alla storia ventennale relativa aglt
immobili gravanti del pignoramenio immobiliare trascritto dali’Ufficio del Territoric di
Benevento e piit precisamente:

Relativamente al bene al fg. 94 p.lla 503 sub 6 per la piena proprieta e ol fg.94 p.lla 503 sub 10
~pel la quota di % ¢ pervenuto a favore del debitore coniro
elativamente all'unitd negoziale n.I per il diritto di

proprietd per la quota di 1/1 bene personale; relativamente all’unitd negoziale n.2 per il diritto

di proprietd per la quota di 1/2 bene personale; nascente dall’aito di compravendita a rogito del

notaio Francesco lazeolla di Benevento in data 15 luglio 1998 rep. 260486, con il quale 1l sig.
_Uendm‘.o al sig. debitore che ha accettato ed acquistato la piena proprietd i

dellimmobile indicato all’'uniid negoziale n.1 e la quota di % di proprietd dellimmeobile indicato
all'unitd negoziale n.2 e precisamente:

abitazione al fo. 57 p.lla 151 sub.14 p.1° vani 7;

autorimessa ol fg. 57 p.lla 151 sub. .10 p.T', mq. 35;

Relativamente al bene fg.94 p.lla 559 subs per la quota di % & pervenuto al sig. debitore giusta
formalith n.9222/7488 del 17 settembre 1999 a favore del debitore per la quota di % coniro
per il diritto di

proprietd per lo quota di '% contro — nate a San Nicola Manfredi il 14
novembre 1938 per il diritto di proprietd per la quota di 1/1, bene personale; nascente dallatio
di compravendita a rogito notar Francesco Iazeolla di Benevento in data 9 setiembre 1999, rep.n.

- 34170 con il quale il sig. (EGENGENGNED ... vcnduto ed i sig.ri

@ .anno accettato ed acquistato ciascuno lo quota di % di proprietd del seguente immobile:
locale deposito ubicato in Benevento al [g.57 p.lla 148 sub.5 piane t di m. 47.
Il tutto come meglio riportato nell'allegata certificazione notarile.

N.B. I dati sopra r|por?oh sono st ccqmsm dagli atti nofc:nh o{iegch al foscxcob d' ufftcno

LOTIOR2 VALUTAZIONE COMPLE‘S’SIVA DEI BENI S o h
INDAGINE D.’ MERCATO (valore al metro quadro)

{'indagine di mercato opercﬂo dc:ll esper’ro, ne]lo zonda dove & ubicato il bene in oggetio,

W
e —t
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ha evidenziato una mediocre richiesta d'immobill simill & cul fa seguito un'atfivita poco . &
vivace di compravendite di iocall o destinazione gorags, coeme nel caso del loffo in !
oggette disfima. Da valutare inoltre la difficoltd di vendita quote di beni indivisi.

U 0 S AU S S S U e P — 3

AGENZIA DELLE ENTRATE ;
BANCA DAT! DELLE QUOTAZION! IMMOBILIARI . S
__anno 2013 semestre 1" :

Provmc#a BENE VENTO

Comune BENEVENTO ........

Fasc:a/zona Sechentra!e/RfONE L.’BERTA VIA NAPOLI
Codice di zena: C2

Microzona catastale n.: 4

. Tipologia prevalente: Abitazioni di tipo economico

Destinazione: Residenziale B
Er - I Valore Valore Vakfri Va]u'ri ’i
| Tipologia Stato Mercato Mercato Superficie L(oec/;zm:e L&?::m:e Superficie 4
; polog conservativo {€/mq) (€/mg) {L/N} me;z) me;:) (L/N)

o o WM L [TTMin T Min |
' Ab'fva"l':‘“' | NORMALE | 1400 00 L ss o713 1N
H Ab]tviuni di 1 4 :‘. va e - Lo e - r RV i ;
tipo - NORMALE 1200 . 1500 L 4 | 55 | N -
cconomico . e et e e ;

Autorimesse | NORMALE 800 210 L 3.6 4.8 i N :
1 Box NORMALE | 730 970 | L 33 46 t N :
o oo L. SSR UA UV, VSN BSOS USUUUS SN SN JU U :

"~ INDAGINE DI MERCATO e
" Fonti locali per immobili a destinazione residenzigle | vin, Max !
Zona Rione Libertd — Via Napoli e traverse servite 1 ‘ ' h :

Tecnocasa {rif. novembre 2012) box O'G,UpIO € 700 €000

Tecnocasa (nf marzo 201 1) box mg.48 c/da Ceffarulo -BN € 555 €555

SUBITC. ;’T(nf‘!?marzo 2014) box df mq 16 Vta Tiengo BN . €1 125 - €1.125 i

CRITERIO DI STIMA E DI VALUTAZIONE

[ procedimento vtilizzate per determinare il valore di mercate & quello basato sul meiodo i
sintetico-comparativo mediante la comporazione parametrica con valori not di beni simili o
o assimitablli. Si procede ora alla determinazione del pit probabile valore di mercato

alfatiuglite, tenute presenti le caratierisfiche estrinseche ed intrinseche gid in precedenza

descritte, viene stabilito it seguente vaiore di mercato:

|
1
e = e e ] i
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s e [ e

: PARAMETRO DI STIMA DI RIFERIMENTO ] €700/ MQ ]

LOTTOR2 ~ _VALOREDIMERCATO . h

Locale garage, ubicato in Via G.M. Galantin. 13
nel Comune di Benevento (BN].

Sup. ° Nuovo Calcolo Sup.

descrizione deiloto lorda ponderata

Valore € ' .
Valore /mq: Stima _proprietd

LocalegozageA iquf 3 Maq. 35 - 70000 € 24,500,00 12.25-(}.,00
loto2: Tofdle Vdlore di Stima per quota | €12.250,00

e e P e —
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Induwduozmne de[ bene componenfe iI1LOTTO n.3:

Lorton’  DESCRIZONE | INTESTATARIO | QUOTA
3 Locale deposito ubicaio alla Via Galanti, = - -
nel Comune di Benevento (BN). f_‘ 172 f‘
LOTTO3 IDENTIFICAZIONE ED ACCERTAMENTO CATASTALE | b :

Cotaosto fsbbncof del Comune dl Bénéveh?o [B-Nj-
10Na e

FOGLIO P.LLA SUB CENL, CATEGORIA CLASSE CONSISTENZA - RENDITA
94 559 5 2 c/2 3 47 ma  £128,35
INDIRIZZO Via Giuseppe Marla Galonti piane T ' ' ‘ :
INTESTATO o ' S ' B
_ pAT ANAGRAFICI . CODICE FISCALE " DIRITT E ONERI REAL 3+
1_{10?0 < Benevem‘o il 03 02 ]953 | IR ¢ Proprietd 1/2
j—’mﬂ‘(} a Beneven’ro i! 02.08,1973 5 ” © Proprietd 1/2

Visura sforrco per zmmobﬂe— s:iuoz:one oﬁ! mformaf:zmﬂ a! 07 02. 20]4
: CONFINI

I bene in oggetto, come da plcmmetrm cotasfole confina a nord via Galanti, mentre peri

restanii lati confing con proprietd stessa ditta, salvo aitri.

LOTTO3 DESCRMIONE SOMMARIA DEL BENE - J b

Locale deposito al piano tera, ubicato nel Comune di Benevenio {BN) ada Via Guseppe
Maria Galanti; il futto meglio identificato al NCEU of foglio 94, o lla 559 sub.5.

Compiuto i sopraliuoge, i sottoscritic esperto rileva che il bene in oggetto costituisce
porzione di fabbricato posto at primo tera, destinato a locale deposito ed utilizzate come . i
garage. Il focale, composto da unico vano, ha una forma rettangolare con parefi in
muratura e frave cenirale o vista. Al bene si accede atiraverso 'unico ingresso posto su
vug Galanti. _ i
Al suo m?erno il [ocole misurg un'altezza di hm.2. 90 e svﬁuppc ung superflme d mgy. 47 X

Eventuali pernnenze par t comum dc,stmazzone zona e serwz:

I locale garage & ubicato all'interno di un fapbbricato di tipo residenziale, con forma .'
regolare di 2 livelli fuori terra. |

I faobricato ospitante il cespite, & posto lungo una traversa di Via Napoli, nei pressi del compo - ¢
sportive di calcio "Meomertin” e del ponte Sabato: in area occupaia prevalentemente da .
cosiruzioni residenziall, di tipo popolare, sviuppate su pianta utbana iregolare.

La zona in questione & ben servita dalle necessarie infrastrutiure ed opere di urbanizzazione :

: primaria {strade, impianti, rete idrica. eletirica etc)); presenti nelle vicinanze gran parfte ,
W {
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BENEVENTO - G.E. MICHELE CLIOCO PROCEDURA ESEGUTIVA N° 316-12

delle opere df ubanizzazione secondaria (asil, scuole, impiant! sportivi, mercati, chiess etc).

" Lotto rz3 Stato Delle anifure
FPavimenti interni © Battuta di cemento
Rivestimenti Intermi - Nessuno

Serramentiinferni . Nessuno

Serramenti Esterni . Ingresso principale con saracinesca
o - Gli impianti visionati appaiono efficienti e funzionanti, con iracee
Impicanti .
vistar,
Perfinenza e accesso . Accesso diretio da Il traversa di Via Giuseppe M. Galanti
Censervazione - mediocre ;
- Qualita Finiture mediocre _ _ ‘

Incvidvazione satelitare dell area dove & vbicato If lotto n.3

- PROCEDIMENTO PER I, CALCOLO DELLA S UPERFICIE COMMERCIALE
Le misurazioni effetuate sono sviluppate secondo la norma UNI 10750

- Per il computo della superficie commerciale, sia si tratti d'immobile destinato ad uso |
residenziale sic si tratti di immobile destinato ad use commerciale [direziondle, indusiricle e !
turistico) si deve considerare: _
* la somma delle superfici coperte calpestabili, comprensive delle superfici occupate dai

murt interni e perimetrali; :
* le superficl ponderate cd uso esclusivo delle terazze, balconi, patii e giardini: ;
» le quote percentuali delle superfici delle pertinenze (cantine, posti auto coperti e
scopert], box, ecc.). ‘

IL COMPUTO DELLE SUPERFICt COPERTE VIENE EFFETTUATO CON | CRITERI SEGUENTI:

a. 100% delle superfic calpestabili;
. b. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanti};
W
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eventual coefficienti di ponderozuone ovvero corretfiv
1 “Coeft. di ponderazione Sup. ponderata

TRIBUNMALE ORDINARIO DI BENEVENTC » G.E, MICHELE CUOCO PROCEDURA ESECUTIVA N° 31612

c. 50% delle superfici pareti portant inteme e perimetrali (per strutture in muratural.
IL COMPUTO DELLE SUPERFICI COPERTE VIENE EFFETTUATC CON | CRITER] SEGUENTE

d. 100% delle superfici caipestabili;
e. 100% delle superfici pareti divisorie interne (non portanii);
. 50% delle superfici pareti porianti interne e perimetrali {per strutiure in muratura).

. SUPERFICI SCOPERTE:

« 25% dei balconi e deil terrazzi scoperti e verande;
COEFFICIENT; DI PCNDERAZIONE DELL'ESPERTO:

L2

% nessuno

CALCOLO DELLA SUPFRFIC]E UTHE

Il sottoscritto esperto presenta il calcolo della supen‘lcue utile, misurata opphcondo gli -

LOTTON.3 I Cofegoria | Superficie Neflo ~ opoplicato dall'esperio | Tolalemg,
Plano Terra oc/z i Mq4r / Mq 47,00 -
TOTALEMQ: Mg 47,00 -

: LOTTO.? I:/E}ELE'}CA DELLA REEOE';}UTA DEL BEI:U_E_—ﬁ V 7 1{ " ch

A seguno di accertamento tecnico. condotto dai softoscritfo esperfo presso IUfﬂcuo.

‘ Tecnico del Comune di Benevento in data 11 marzo 2014, si rleva che l'intero fabbricato |

ospitante il bene individuato al fg. 94 p.ila 559 sub. 5 & stato costruito ante 1 seftembre 1967

- ovvero privo di licenza Ediizia. Alle stato degli accertamenti catastali operati dal

sottoscrifte in data 11 marzo 2014, non si rilevano concessioni o titoli autorizzativi

richiesti/riasciati per il bene in oggetto.

Destinazione : Il bene n ogqetto o stima neade alnterno dei PUC m zora “B 2" di tessuto
urbanistica  mseciativo a densits rada caratterizzata da impianto urbano rregolare.

Certificazione energeltica | |, o
rone energe’ ' Pattribuzione delia classe energetica "G™.

LOTTOR3| CONGRUITA’ CATASTALE

P S T - —1

l'I' “i;éné éks;faré;f"\hséb d_lnc-er'ﬁﬁcéaone ener@etlca. Si |pbt%zzé :

I lotto n.3 consistente in locale garage al plano tarra e megho |denhf|cc€o al fg 94 plla 559

sub 5, cormisponde con le risultanze catastall reperite dal sottoscritto asperto pressce gl uffici

compefenti {ubicazione foglio e pclrﬁcellc:}.

LOTTOR3: INDICAZIONE STATO DI POSSESSO DEGLIIMMOBILL | ¢

Il lotto n.3, alio stato del sopralluago rsulta occupafo dal debitore ed utilizzato come .
autorimassa. '
LOTTOn3! VINCOLI ED ONERI GIURIDICI GRAVANTISULBENE | f

VINCOLI ED ONERI A CARICO DFLL ACQUIRENYE
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TRIBUNALE ORDINARIO DI BENEVENTG - G.E. MICHELE CUQCC PROCEDURA ESECUTIVA N 316812

I bene in oggetto non risulta essere soggeito ad eveniudli vincoli od oneri impuiabill a ;
" carico dell'acquirente, olire la presente procedura,

' VINCOLI ED ONERI CANCELLATI E REGOLARIZZATI DALLA PROCEDURA:
TIPO DI FORMALITA®

- Dalla certificazione notarzle a ﬁrma del dott. Alessandro Armenio, notaio in Locmoiondo

. iscritto nel collegio notarile del distrettc di Bart, richiesto, estrapolota dal fascicolo d'ufficio e .

- riportante lesito degli accertamenti di rito condotti presso la competente Agenzia del Territorio |
di Benevento dal giorno 2 gennaio 1979 fino al giorno 8 aprile 2013, risultanc le seguenti '

" trascrizioni e iserizioni relative ai beni in aggetto di pignoramento: f
TRASCRIZIONE n. 1061/768 del 25 gennaio 2013 A FAVORE di TOBIACO CAFFE’ srl con :
sede a Bart BI 02563830724 relativamente all'unitd negoziale n.1 per il diritto di proprieia per
la quota di 1/1 all'unitd negoziale n.2 per il diritto di proprietd per la quota di % CONTRO

relativamente

~all’unitd negoziale n.I per il diritto di proprieta per la quota di 1/1 all’'unita negoziale n.2 per il
diritto di proprietd per la quota di %. Il tutto nascente dal verbale di pignoramento deil'Ufficio

" Giudiziario del Tribunale di Benevento, del 3 dicembre 2012, portante il pignoramento
immobiliare oggetto del presente certificato notarile. ’
ISCRIZIONE n. 5649/846 del 10 maggio 2010 A FAVORE di AXA ASSICURAZIONI spa con |

* sede o Milano P.I. 003021700138, relativamente allunitd negoziale n. 1 per il diritto di proprietd -

- per la quota di ¥; relativamente all’unitd negoziale n.2 per il diritto di proprietd per lo quota di -
1/1; relativamente all'unitd negoziale n.3 per il diritio di proprietd per lo quota di 1/1; COTRO
conTrO (R

relativamente all'unitd negoziole n.I per il diritto di proprietd per la quota di %; relativamente i

all’unitd negoziale n.2 per il diritio di proprietd per lo quota di 1/1;

,'_ nato o San Giorgio del Sannio il 11,05.1968 c./. —
" relativamente all'unitd negoziale n.3 per il diritto di proprietd per lu quota di 1/1; portante |
ipoteca giudiziario nascente dal Decreto Ingiuntivo emesso dal Tribunale di Milano in data 26‘ '
novembre 2008 n.94857201¢ dellimporto di € 70.000,00 a garanzia di un capitale di € 46. ’/5’6‘

. gravante sui bent seguentis
" UNITA NEGOZIALE n.1 immobile al fg.94 p.lla 559 sub. 5 di mq. 47;
UNITA NEGOZIALE n.1 immobile al fg. 84 p.lla 503 sub, 10 di mq.35;
UNITA NEGOZIALE n.2 immobile ol fg.94 p.lla 503 sub, 6 di vani 7;
» ]l tuito meglio riporiato nella Relazione Notarile allegata al fascicolo d'ufficio.

' LOTTON3| STATO DI POSSESSO DEGLI IMMOBILI: INFORMAZIONI VARIE
¥ lmparto annuo delle spese f s8¢, dz gesfmrze 0 manutenzmne (spese r.ondom ordmarze),

e e e
l

.1l bene in oggetto del presente pignoramento, come riferito dai proprietari residentt, non & :
soggeﬁo clle spese condommldil fisse.
C Spese s!rar)rdmarze gta dehberareenon scaa’me,
Nessuna
Nessunc
> Evemualzcausem corse _
 sottoscritto esperto non & a conoscenza di alcuna causa in corso, escludendo la
. presente, riguardo al cespite periziato. ‘

W
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TRIBUNALE ORDINARIO Di BENEVENTO + G.E, MICHELE CUOCO PROCELURA ESECUTIVA N* 316.12

S» Precedenti proprietari ne[ ventennio, con elencaziane degli attz' di acquisto:

Dal Certificato Notarile oitestante le risultanze delle visure ipotecarie e catastall ex arl, 567
C.P.C. a firma del dott. Alessandro Armenio, notaio in Locorotondo, iscritto nel collegio notarile
- del distretto di Bari, al giorno 8 aprile 2013 relativamente alla storia ventennale relativa agli

“immebili gravanti del pignoramento immobiliare troscritto dail'Ufficio del Territorio di
- Benevento e pit precisamenie:

" Relativamente al bene al fg. 94 p.lla 503 sub 6 per la piena proprietd e ol fg.94 p.lla 503 sub 10
pel la quota di % & pervenuto a favore del debitore conir i
relativamente all’unitd negoziale n.1 per il diritto di

proprieta per la quota di 1/1 bene personale; relativamente all'unitd negoziale n.2 per il diritto
+ di proprieta per la quota di 1/2 bene personale; nascente dall'atto di compravendita a rogito del

notaio Francesco Iazeolla di Benevento in data 15 luglic 1998 rep. 26046, con il quale il sig. .
Ciceone Giovanni ha venduto al sig. debiiore che ha accettato ed acquistato la piena proprieid

_ dellimmobile indicato allunitd negoziale n.1 e la quota di Y di propriete dellimmobile indicato -
" all'unity negozicle n.2 ¢ precisamente: :
' abitazione ol fg. §7 p.lla 151 sub.14 p.1° vani 7:

auterimessa al fg. 57 p.llo 151 sub. 10p.T, mq. 35;

" Relativamente al bene fg.94 p.lla 559 subj per la guota di % é pervenuto al sig. debitore giusta
. formalitd n.9222/7488 del 17 settembre 1999 a favore del debitore per lo quota di % contro -

i
{
{

per il diritto di 5

! proprietd per la quote di % coniro — nato a San Nicolo Manfredi il 14

- novembre 1938 per il diritte di proprietd per la quota di 1/1, bene personale; nascente dall’atto

. di compravendita a rogito notar Francesco lazeolla di Benevento in data 9 settembre 1999, rep.n. :

34170 con il quale il sig. (KGN - vc.duo ed i

.—accettato ed acquistato ciascuno la quota di % di proprietd del seguente immobile: :

C Il tutto come meglw nportato nell allegata certificazione notarile
: N.B 'I dch sopra r|portcn‘| sono smﬁ ccqmsm dc:gh th nomnh c!legc i a

- oggetfo df sfimq.

:_;;af}r‘éciamé'ENéVENTO

B a5

* locale deposito ubicato in Benevento al fg.57 p.lla 148 sub.5 pianc t di m. 47.

fcscucolo d uff" cm

LOTTOn3! VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEIBENI T
/NDA GINE DI MERCATO (valare al metro quadro)

L'indagine di mercato operata dali'esperto, nella zona dove & ubicato il bene in oggetto, |
ha evidenziaio una mediocre richiesta d'immobifi simiii @ cul fa seguito un'attivitd poco |
vivace di compravendite di locali a destinazione depositc, come nel caso del lofto in -

 AGENZIADELLE ENTRATE 777 R
i
]

BANCA DATI DELLE QUOTAZIONI IMMOBILIAR!
anno 2013 semestrg 1.

Comune: BENEVENTO
 Fasciazona; Semicentrale/RIONE LIBERTA - VIA NAPOLI
Codrce di zona: C2
M:crozona catasta!en 4 o

Trpolog:a prevafente Ab!tazrom o'J npo econom.'co
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i
i Destinazione; Residenziale !
i - -
‘ Valore Valore L:;zi:i;;e L:::lv?':ne
Tinologia Stato Mereato Mercato Superficie (€/mq x (Elm[ X Superficie !
! poleg conservative |  (€/mq) (€/mq) (L/N} ms‘:) mes‘:) (L/N)
Min Min Min Min
Ab;ifl‘l"m NORMALE 1400 1800 L 5.5 7.3 N 5
" Abitazioni di "; . T T
@ tipo " NORMALE 1200 1500 L 4 5.5 N
N ECONomico R R SO M ;
X Autorimesse | NORMALE 800 910 L 36 48 N !
— ﬁ
Box NORMALE 730 970 i 32 4.6 N ‘;
e e e < e+ e e e e e e e et et e e I
5 INDAGINE DI MERCATO !
. T Fonti Tocali per immobili 8 destinazions residenziale ; Min T Max S i
. ZonaRione Liberta — Via Napoli e traverse servite __ + " R f
‘ Tecnocasa {rif. novembre 2072) box doppro €700 €000 ,i
'v' ! i'
‘ Tecnocasa (rif. marzo 2011 ) box mq 48 c/da Ce!!arufo —BN € 555 € 555 pi
& ' SUBITO IT (rf. 17 marzo 2014) box d: mq 16 Vra T.'engc BN €1.125 . €1.125 :
i e e S - ¢ e v o ey ,:
‘ CRITERIO DI STIMA EDI VALUTAZIONE E fi
| Sl procedlmento uh!nzzczto ner determinare il vaiore di mercato & quello basato sul metede 3
i : N
f’ : sintelico-comparative mediante la comparazione parametrica con valor notl di beni simifi ¢ ?;
1 - o assimilabill. §i procede ora dila determinazione del piv probabile valore di mercato 1{
; all'attuclite, tenuie presenti le caratteristiche estrinseche ed intrinseche gid in precedenza | fi
. descritte, viene stabilito i seguenie vaiore di mercato: ' i
e, i
I PARAMETRO DI STIMA DI RIFERIMENTO €600/ MQ | ;;
. . - i
b i
o | |
LOTTOn3 .. VALOREDIMERCATO | h |
) | Locale deposito, ubicato in Via G.M. Galanti o
nel Comune di Benevento (BN). o8
! . " sup. | Nuovocaleoloswp. | . . Valoredi |Quotaviplenai !
, descrizione dellofto Lorda ponderata ! Valore €/mg stima ! proprieid E H
Locale deposito « M 47 Mq. 47 600,00  €28.200,00 & 14.100,00 ;
_:: - - v P . e - P e e ) —— - - .. . - - :;
'Lotto 3: Totale Valore di Stima per quota | €14.100,00| |
N 1 A i s ccea mamee e e e s —— t—nrie —— —— e — e e e -, e e - e e - - il
a ;g
; fine L
i
3 il
! i
i
i I
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RIBUNALE ORDINARIO D1 BENEVENTO - G.E, MICHELE CUOCO PROCEDURA ESECUTIVA N 316-12

W

Sintesi del C.T.U.

TANTO PREMESSO

Dopo aver descritto singotarmente futi i beni in oggefto di procadura e dopo aver fornito
le risposte puntuali ai quesiti sormulati dal Giudice dell'Esecuzione, i nominato esperfo
procede alla presentazione dei beni individuati, Aportande in sintest, i dat rappresentativi
per ogni bene ovvero superficie neitg, i fitolo, la composizione del bene nonché le
eventual note come incongruenze, difformiia catastati, abusi & il relativo valore di stima.

. LoTon. 1.

immobiie residenziale di tipo popolare, ubicato ol i —r;;icno m V'irci'GV.r:/—ﬂ._éélon’ri n;-%s‘ '

nel Comune di Benevento (BN} -~ NCEU fg.94 p.lla 503 sub é
Note: nessuna oo T bt

descrizione del totto n. proprietd

_. ISR g s R,

T “__-j T i - - L
pofiif;m ~ Vdlore €/mg . Valore di Sfima

imgw_jgbile.resider}ziéle_ M Hes X

J40000 o €15470000

Lotfo I | N ”Tofdlé Volore ai Snﬁma §€ 154.;06;06_"

. lomonz
Locale garage, ubicato in Via G.M. Gaiantin. 13
nel Comune di Benevento (BN - NCEU fg.94 pfia 503 sub 10
Note: nessuna i - _ - 7 -
descrizione del lofto n.2 ‘;proprieic‘: . Superf. ‘ ;Volore €/mq: V?L_c;;zdi - Valore per guota
' Locale _gdrcéé 1/2 o Cx 8 - 24.500 D B

lotto2  Totale Valore di Stima per quotd di propriefd | €12.250,00

Mads | x . €70000 | €2450000 | 1225000

. omon3
Locale deposito, ubicato in Via G.M.
nel Comune di Bengvenio (BN) - NCEU fg.94 plia 559 sub 5

Note: nessundg

i Valore per quota

dascrizione del lotto n3  propriefa Superf. Valore €/ma | chl:ru-lr%d!

locaegaroge 12 | Ma# x| €400 | €2830000 2520000

Lotto 3: Tofale Valore di Stima per qUofc di propn'efc:u .r €14.1 0006

11 totale de! valore di stima degli immobili in oggetto di perizia ammonta a € 207.400,00

Cid & quanto $i rassegna in adempimento dellincarico ricevuta.

Benevenito i 10 aprile 2014
il nominato esperfo

Arch. Luca De Masi

-—_-___—._..-—-_—_—-——-—ﬁﬂ_—“‘_"_-__ —
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