Rapporto di stima Esecuzione Immobilfare - n.106/2019

Tribunale di Benevento
PROCEDURA D] ESECUZIONE IMMORBILIARE

Promossa da: ITALFONDIARIO SPA

in nome e per conto di SIENA NPL 2018 SRL
C.F. 00399750587

Contro: -
C.F.

N°® Gen. Rep. 106/2019
Data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.

29/05/2024

Giudice delle Dott.ssa ANDRICCIOLA VINCENZINA
esacuzioni:

LOTTI DI STIMA

LOTTO 1 : Piena proprield di una porzicne immebiliare con destinazione residenziale, di
cinque vani ed accessor, dislocaia tra plano fera e primo, parte della maggiore consistenzal
oi un edificio plurifamiliare del tipo In linea. Completa la proprietd una corte esclusiva esterna,
| beni sono ubicati nel Comune di San Martine sannifa [BN) alla vie Givlio Carpentieri n. 2,
catastalmente censiti al foglio 03 plia 674 sub 06 (cat ANZ),

LOTTO 2: Piena proprietd di una porzicne immobilicre con destinazions di laboratoric
arfigianale, di due vani oltre servizi, dislocata al picono Seminterrate, parte dela maggiore
consisterza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. | beni sono ubicati nel Comune di San
Mariine sannita (BN) afle via Giulio Carpentieri n. 2, catastaimente censiti al foglio 023 pJlla 674
suls 07 [cat C\3).

Esperto alla siima  Ing. Carmine G. ladevaia
ROV-ETASIVIS2021/16 UMNI E1558:2014 - UMt PdR 19-6 (cart, n, 20FICE0AIPLTY
Codice fiscale:  DVICMNZ3PI0B?43K
Studioin:  Vig S. Pletro 8 - Durazzano
Studioin:  Via S, Pietro 8 - Durazzano
Telefono: 0823719914 - csil, 392-3050687
Fax: 0823719006
Email.  camine ladevaia@voinco.com
Pec: camminecivseppe kidevaia@geopec.i
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.104/2019

LOTTO 1 : Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di cinque vani ed
accessori, dislocata tra piano terra e primo, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare
del tipo in linea. Completa la proprieta una corte esclusiva esterna. 1 beni sono uhicati nel Comune di
San Martino sannita (BN) alla via Giulio Carpentieri n. 2, catastalmente censiti al foglio 03 p.lla 674 sub

06 {cat A\2).

1. Cosfituito dal seguente CORPO Di FABBRICA:

Comune censuario di San Martine Sannita (BN), via Giulic Carpentieri, 2,

A)
C.F.
Foglic : 3

Mappale : 674

Sub.: 6

Zona Cens. : -

cat.: Af2

Classe : 5
Consistenza: 8,0 Vani
Rendita €: 743,70
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Rapporte di stima Esecuzione Immobillare - n.106/2019

LOTTO 2: Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione di laboratorio artigianale, di
due vani oltre servizi, dislocata al piano Seminterrato, parte della maggiore consistenza di un edificio
plurifamiliare del tipo in linea. | beni sono ubicati nel Comune di San Martino sannita {BN) alla via Giulio

Carpentieri n. 2, catastalmente censiti al foglio 03 p.lla 674 sub 07 {cat C\3).

2. Costituito dal seguente CORPO DI FABBRICA:

Comune censuario di San Martino Sannita (BN), Via Giulio Carpentieri, 2,
B)

C.F.

Foglio : 3

Mappale : 674

Sub.: 7

‘Zonq Cens.: -

cat.: C/3

Classe : 2

Coensistenza: 70 mq

Rendita € : 334,46

Tty 1SN  TVIATE  Rihlotrese; Tdevizicd

’:‘“’"“‘“ PLARIHFTAICH Agenria def Tenileria
Crpiiats ki
Kanco Ratfaele CAFASTO FABBRICAT
FaoTiteo all'alto; URicia Proviaclale di
k=i Bengvento
Prov. ieasventa LA
Coouoe 44 Gan Martion fanmta Fratooalle n. HNEILES dar 07100
Zasdneat Fogtint © Tazticedlat 674 Trpe Mapeals a. a1
Dimrstrazisce jraficve 441 subalberab eala 3 : SO0
Piang Seminlomato
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.104/2019

l'ubicazione del fabbricato & materiglizzata alle seguenti coordinate Goagle Earth:
41°03'42.6"N 14°50'42.0"E

A seguire si riportano le tavole di inquadramento tertoriale dell'area partendo da queilo

regionale prima regionale e rispetio al capolucgo ed al centro cittadine poi

b}

Y Fapheon
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/201%
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019
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Rapporto di slima Esecuzione Immoebiliare - n.104/2019

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

- Lotto “1” - CORPO A) -
comune di San Martino Sannita: C.F; Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Classe 5 Rendita € 743,70;

- Lotto “2” - CORPO B}~
comune di $an Martino Sannita: C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Classe 4 Rendita € 334,66;

Lofto1

Secondo la seguente desctizione:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di cinque vani ed accessori, dislocata
tra piano terra e primo, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. Completa la
proprietd una corte esclusiva esterna. | heni sono ubicati nel Comune di San Martino sannita (BN) alla via Giulio

Carpentiert n. 2, catastalmente censiti al faglio 03 p.lla 674 sub 06 (cat A\2).

Lotio 2

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione di laboratorio artigianale, di due vani altre servizi,
dislocata al piano Seminterrato, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. |
beni sono ubicati nel Comune di San Martina sannita (BN) alla via Giulio Carpentieri n, 2, catastalmente censiti al

foglio 03 p.ila 674 sub 07 {cat C\3).
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.104/201¢

Lotto 1

Seconde la seguente descrizione:
Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di cinque vani ed accessori, dislocata
tra piano terra e primo, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. Completa la

proprieta una corte esclusiva esterna. | beni sono uhbicati nel Comune di San Martino sannita (BN) afla via Giulio

Carpentieri n. 2, catastaimente censiti al foglio 03 p.lla 674
sub 06 {cat A\2).

Il perimetro di stima relativo al "Lotto 1", identifica
una pordone immobilicre con  destinazione
residenzicie dislocata tra piano terra e primo .
L'intero fabbricato che ospita I'unita di indagine &,
del fipo plurifamiliare e si sviluppa, rispetto ol via
Giulio Carpentieri, posta a sud, su tre livelii fuori terra
olfre un piano seminterrato;

La porzione ha accesso dalla via Giulio Carpentieri
(SP 18). dlle jecalitd San Giacome, dal civico 2,
attraverso un vialetto ricadente sut mappale 674 del
foglio 03 nonché dalla corte comune identificata
con itsub 1 del mappale 674;

L'unitd immobiliare di cui al “CORPO A", si sviluppa
tra piano terra e primo;

I pidno ferra con accesse dalla corte e scale
comuni (sub 1-BCNCj}, & compesto da: ingresso-

soggiorno, cucing, pranze, bagno, ripostiglio Particolars facciata del fabbricato ed ingresso

sottoscala , terrazzo porticato e corte esclusiva;

il piano primo a cui si accede a mezzo di rampa di scala in c.a., si compone di
disimpegno\corridoio, due bagni, ripostiglio, fre camere e due balconi;

Lintero edificio, & realizzato con struttura portante parte in c.a. in operg;

i solai sono in laterocemento;

La struttura della coperiura del tipo a falde inclinate, & in latero-cemento con sovrastante manto

di tegole in argilla.

Le chiusure, per la parte di edificio fuori terra, sonc reaiizzate con elementi in calcestuzzo
cellulare precolorato in parte con mattoni a vista ed in parte | la porzione di facciata posta a est)
rifinita con intonaco e tinteggiatura. Le chiusure del pianeo interrato, sonoe redlizzate in parte con

pareti in c.a. in opera (contro terra) ed in parte in laterizio { parete di ingresso).
Le pariizioni interne sono reatizzate in laterizio, gii intonaci sono del tipe civile con tinteggiatura del
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.106/201%
tipo lavabile.
Internamente 'unita abitativa, risulta rifinita con  pavimentazione in gres porcelanato, |
rivestimenti sono in ceramica, gli infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in

afluminio con persiane sempre in alluminio.

Gli impianti (idrico, elettrico e di riscaldamento), sono realizzati sottotraccia, si presentano in
normale stato manutentivo e scno funzionanti.

Risulta inolire presente impianto antifurio ed in alcuni vani & stato installato impianto di
condizionamento con elementi a split.

Per quanto alle certificazioni degli impianti, risulta allegato alla richiesta di Agibilita prot. 3495 del
02/10/2006 Certificazione di conformité del solo impianto elettrico ma, relativo all' originario sub 2
per i restanti impianti e per gli aggiomamenti successivi non risulta fornito alcuna cettificazione di

conformitd,

L'intero fabbricato, & siato edificato nellanno 1991 con Concessione edilizia n. 784 del
03/16/1991 e successsivamente oggeftto di interventi di ristrutturazione prima con Permeasso di
costruire n. 11 del 10/07/2006; successivamente con DIA prot 407 del 01/02/2008 e prot. n. 990 del
17/03/2008 si procedeva al cambio della destinazione d'uso del piano Seminterrato in “Scuola

privata per cucing”,

- Lunita di cui al Lotto “1" censita al C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743.70;

rsulta catastalmente in ditta a:

1) o, nato a yrtoo T C.F.
Prarriatet 800/1000 in regime di separazione ael oent.
2} y halaa Jl C.F. A R;

Proprieta’ 500/1000 in regime di separazione del beni.

L'attuale subalterno deriva dalla divisione dell' criginario subatterno 2 mappate 674,

- Confini del Lotto “1" Composto dal CORPO “A™:
nord: Mappale 555;
est: plla é74 sub. 1 { Corte e scale condominiali);
sud: plla 674 sub. 1 { Corte e scale condominiali}:

ovest: plla 674 sub. 1 { Corte e scale condominiali);
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

Lotto 2

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione di laboratorio artigianale, di due vani oltre servizi,
dislocata al piano Seminterrato, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in iinea. |
beni sano ubicati nel Comune di San Martino sannita (BN} alla via Giulio Carpentieri n. 2, catastalmente censiti al

foglio 03 p.lla 674 sub 07 {cat C\3).

Il parimetro di stima relativo al “Lotto 2", identifica una porzione immobiliare con destinazione di

laboratorio artigianate, su unico livello, posto o

pianc seminterrato, ad uso laboratorio.

L'intero fabbricato che ospita 'unita  di
indagine e, del tipo plurifamiliare e si sviluppao,
rispetto al via Givlio Carpentier, posta a sud, su

tre livelli fuori terra oltre pianc seminterrato;

La pcrzicne ha accesso dalla via Giulio

Carpentieri (SP 18), dlla locdlitd San Gigcomo,

dal civico 2, affraverse un vialetto ricadente sul
mappale 476 del foglio 03 nonché dalla core
comune identificata con il sub 1 del mappale
674;

L'unitd immobiliare di cui af “CORPO B" &
ubicata af piane seminterrato del fabbricato e

si compone di una porzione immobiliare con

destinazione di laboratorio artigionale (scuola

privata di cucing), avenfe accesso dal sub i

Particolare facciata principale e secondaria del fabbricato

(BCNC), ed & cosi composta: ingresso-

laboratorio, deposito, aniibagno e due WC.

Lintero edlificio, & redlizzato con struttura portante parte in c.q. in opera;
i soldi sono in laterocemento;

La struttura della copertura del tipo a falde inclinate, & in latero-cemento con sovrastante manto

di tegole in argilia.

Le chiusure, per la parte di edificio fuori terra, sono redlizzate con elementi in calcestruzzo
cellulare precolorato in parte con mattoni a vista ed in parte { la porzione di facciata posta a est)
rifinita con intonaco e tinteggiatura. Le chiusure del piano interrato, sono realizzate in parte con

pareti in c.a. in opera (contro terra) ed in parte in laterizio | parete di ingresso)
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Rapporio di siima Esecuzione iImmobiliare - n.104/2019

Le partizioni interme sono redlizzate in laterizio, gli infonaci sono del tipo civile con finteggiatura del

tipo lavabile,

Internamente 'unitd abitativa, risulta rifinita con pavimentazione in gres porcellanato, i
rivestimenti sono in ceramica, gli Infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni sono in

alluminio con persiane sempre in dlluminio.

Gli impianii (idrico, eletirico, gas e di riscaldamento), sono realizzati in parte in candline esterne
(elettrico) ed in parte sottotraccia | idrico, riscaldamento e gas), si presentano in normale state

manutentiva e sono funzionanti ad eccezione dell'impianto di riscaldamento.
Risulta presente impianto di aria Condizionata con elementi a splif.

Per quanto alle certificazioni degli impianti, risulfa allegato alla richiesta di Agibilita prot. 3495 del
02/10/2006 Certificazione di conformitét del solo impianto elettrico ma, relativo all'originario sub 2;
per i restanti impianti e per gli aggioramenti successivi non risulta fornifo alcuna certificazione di

conformitd.,

L'intero fabbricato, & stato edificato nell'anno 1991 con Concessione edilizic n. 784 del
03/16/1991 e successivamente oggetto di interventi di ristrutturazione prima con Permesso di
costruire n. 11 del 10/07/2006; successivamente con DIA prot 407 del 01/02/2008 e prot. n. 990 del
17/03/2008 si procedeva al cambio della destinazione d'uso del piano Seminterrato in “Scuola

privata per cucing”.

L'unite di cui al Lotto "2", CORPQ “B", censita al C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat, &/3 Renditc €
334,66;

risulta catastalmente in ditia a:

1) nato a ) (BN} C.F..
Propriefa’ 500/1000  in redime di separazione del beni.
2) a, nata a INAYIL C.F. I

Proprieta 50C/100C  in regime di separazione dei benl.

Confini del Lotto “2":
- nord: terrapieno - Mappale 555;
- esk pliaé74 sub. 1 { Corte e scale condominiati);
- sud: corte annessa al sub 6;

- ovest: corte annessa dl sub é;
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Rapporto di stima Esecuzione immobillare - n.106/2019

2.0 - DESCRIZIONE SOMMARIO - CONTESTO : L .
Lo : .~ Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub 6
. Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub 7

2.1 Caratteristiche zona:

Area urbanistica: Zona 'SAN GIACOMO', di tipo residenziale, posta ad est del territorio
cittadino da cui dista c.ca 1.2 Km, raggiungibile tranquillamente a piedii.

I Trafficeo risulta essere limitato.

L'areq si presenta completamente urbanizzata, caratterizata da un edificato composto
per lo piU da edifici indipendenti e\o in linea di non oltre fre\quattro livelli fuor terra, di ti-
po uni o plurifamiliare ed a prevalente destinazione residenziale.

Normale risulta la dotazione di parcheggi.

tmportanti centri limitrofi:

Caserta Km. 92,5 - Avellino a km 36,7 — Napoli a km 90.7 — Salerno o km 66,5 - Benevento @
km. 12

La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.

La zona & provyvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Caratteristiche zone limitrofe: L'arec in cui il fabbricato insiste & di fipo residenziale caratte-
rizzata da un edificato composto per lo piU da edifici indipendentt e\o in linea di non oltre
trenquatiro livelli fuori terra, di tipo uni o plurifamiliare ed a prevalente destinazione resi-
denziale.

Aftrazioni paesaggistiche: Surte di Lentace e Sentiero degli Irpini
Attrazioni storiche: Terrazza Marzani.

Principali collegamenti pubblici: Autobus- Stazione Ferroviaria
La stazione di Benevento & posta lungo la linea Napoli-Foggia (distante circa 15 km).
Lo svincolo autostradaie Benevento della E842 & posto a circa 7 Km

Servizi offerti dalla zona: Nelle immediate vicinanze del fabbricato risultano presenti servizi
di commercio al dettaglio, istituti scolastici di primo e secondo grado, uffici pubblici, ufficio
posiale, istituto bancaric.
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Rapporio di siima Esecuzione Immobiliare - n.104/2019

3.0-STATODIPOSSESSO: - . =~ = oo :
S T T T T ' Fabbricato_fa. 3 Mappdle 674 sub 6§
Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub 7|

3.1-Stato di 'posses'éo:

- Lotto “1" = CORPO A} - comune di San Martino Sannita, C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat.
A/2 Rendita € 743,70;

La porzione di cui al Corpo A) catastalmente censito al Feglio 3 mappdale 674 sub 6 cat.
A/2, alla data del’accesso risuliava occupata e nella disponibilita dell' esecutato.

- Lofto “2" = CORPQ B) - comune di San Martino Sannita, C.F: Foglio 3 mappdle 674 sub 7 cat.
C/3 Classe 4 Rendita € 334,66,

La porzione di cui al Corpo B) catastalmente censito al Foglio 3 mappdle 674 sub 7 cat.
C/3. dlla data dell'accesso risultava libero e nella disponibilita dell'esecutato,

L'esecutato ha fornito, in data 09/05/2024 contratto di Comodato a favore del

( a;

Il Contratto & datato 14/04/2010, registrato a Benevento in data 15/4/20210 af n, 2580, ed
all'art. 7) chiarisce che la durata & di anni 4 a partire dalfla data di stipula e cesserd non
appena il comodante ne avrebbe fatto richiesta a mezzo racc. A |R. tale contratto non &
oppenibile alla procedurd.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.106/2019

4.0 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI ; - I
b -, . Fabbricato ‘fg. 3 Mappale 674 sub &

1
£
i
t

41

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

At di asservimento urbanistico:
Nessuno.

Alire limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2

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

- Corpo “A” comune di San martino Sannita — C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 R € 743,70;

T.nessuna

- Corpo “B” comune di San martina Sannita - C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 R. €334,66;

1, nessuna

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

all’ aggiudicazione:
- Corpo “A” comune di San martino Sannita — C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 R € 743,70;

1. TRASCRIZIONE del 04/0%/2019 - Registro Particolare 7793 Registro Generale 9509
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Ol BENEVENTO Repertorio 2449/2019 del 01/07/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL

Nota disponibile in formato eletironico

immobili attucii

- Corpo “B” comune di San martino Sannita - C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 R. € 334,66;

1. TRASCRIZIONE del 04/09/2019 - Registro Particolare 7793 Registro Generale 9509
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 2449/2019 del 01/07/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formate elettronico

Immobili aftuali
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/201%

4.4,

Sl precisa che gli attuali sub 6 e 7 del mappale 74 { CORPO "A” e CORPO “B”, deri-
vano dalla soppressione dell'originario sub. 2 del mappale 674 .
A seguire si riportano le nofe relative a tali porzioni, soppresse nell'anno 2016

4.4.1
- Corpo “A” comune di San martino Sannita — C.F. Foglic 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 R€743,70;

- Corpo “B” comune di San martino Sannita - C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 R. €334,66;

Vincoli ed oneri givridici che resteranno a carico dell acquirente:

1. TRASCRIZEONE del 17/11/2006 - Registro Particolare 9641 Registro Generdie 16572
Pubblico ufficiale MARINELLI FILIPPO Repertoric 17744 del 09/11/2006

ATTO TRA VIVI - DIVISIONE

Nota disponibiie in formato elettronico

2. TRASCRIZIONE del 17/11/2004 - Registro Particolare 9641 Regisiro Generale 16572
Pubblico ufficiale MARINELLI FILIPPO Reperiorio 17744 del 09/11/2006

ATTO IRA VIV] - DIVISIONE

Nota dispenibile in formato eletironico

3. TRASCRIZIONE del 17/11/2006 - Regisiro Particolare 9661 Registro Generale 16572
Pubblico ufficiale MARINELLI FILIPPO Repertorio 17744 del G2/11/2006

ATTO TRA VIVi - DIVISIONE

Nota disponibile in formato elettronico

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successivamente
all aggivdicazione:

1. TRASCRZIONE del 04/09/2019 - Registro Particolare 7793 Regisire Genercle 9509
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertoric 2449/2019 del 01/07/2019
ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eletironico

Immobill precedenti
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,104/2019

5.0 ;_ AQR_E INFORMAZIONI PER LACQUIRENTE : EE
SR o e L Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub 6

- 5.1 Spese di gestione; [dentificativo il Lotto “1” comune di San Martino Sannita — C.F.
Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;

Spese di gestione condominiale: non presenti
Spese medie annvue :
- IMU: € 1074,50 {dliquota 8.4)

CALCOLO IMU 2024 E STAMPA MODELLO F24

B Codice Catagtale Comuna . w00 ! 4

£ Seleztong sategeriastiootogh abitazicn] - MOMODI Cal A Cranne AOD)

Fendita catastals non dvalulata .6 ,Lueamez-w-e - w,‘
3 Fercamtuais 4 puassse 2 maﬂ: @

8 Meca inizic possusso

g5 Mese fne posszese #

. 5.5 . Gho
£ Aliqseta (MU Saide 36, dhe

¥ Afinuots 1ML acconts [
[ Aligusts bage - Comang asn T

€8 < Immebile ¢sente / occupato abusivemunts, con denuncia presentata )
B <= Immiabile sturicofinagibie e wi

% Riferimanta Frnobife frpranus}

Che e s o
- TARE € 450,00 c.ca

Spese scadute: Non accertabili

5.1.2 Aftestazione Prestazione Energetica -

- Il fabbricato di cui al foglio 3 mapodale 674 sub 6 non risuitava dotato di attestato
energetico,
Essendo l'unitd dotata di impianto di riscaldamento funzicnante e per I quale
generatore nen risulta disponibile ne libretfo impianto ne ultima prova fumi, non & stato
possibile procedere alla redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica;
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.106/2079

- 5.2 Spese di gestione: Identificativo il Lotto “2” comune di San Martino Sannita - C.F:
Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,66;

Spese di gestione condaminiale: non presenti
Spese medie annue :

- IMU: € 423,08 (aliquota 8,6)

CALCOLO U 2024 E STAMPA MODELLC F24 T £
g8 Codicn Catastale Comune o I,;.gj? | BAT AARTING {qug;m T i i
2 Seltzicna calegueiitipaiogiy g G ;_'gumaim par it ¢ mestisy
Rendita catzstale nen fvalutats o 334|g@ € T
{3 Percsauale df phstesse 3 s .ﬂj{)f 1ty

[ Flese inizio possassa o M

i} H1ase fine pozsesse - pcembe

§ ahauota B acconto Gn . R - . .
£ Aliquats U4 Saido ST B.E: Wiro ABquste Bege - CEmune nup Len controlla quite digusia

8 <= tmmobila csenta / ocoupato abusieanments, con dsnunca prasentat J T e g3 placante
& o= Immobile sterfeofinagibie  rn vl

£5 Siferimontn framabila foeonaie)

Imports MY agsee € Semestti 10 21158 2¢ 711,54

- TARI € 150,00 c.ca

Spese scadute: Non accertabili

5.2.1 Aftestazione Prestazione Energelica -

- Il fabbricato di cui al fogiio 3 mappale 674 sub 7 non risultava doiato di attestato
energetico.
il sottoscritto ha prevveduto dlla redazione di detta certificazione;
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Rappaorio di sifma Esecuzione Immobiliare - n.1046/201¢

8.0- WT_T_UALI E PRECEDENTI PROPRIETARI ~ TITOLARITA':

|
4
|

£

| S e U LOTTO T Fabbricato fa. 3 Mappale 674 sub 6
{ ___LOTIO 2: Fabbricato fg, 3 Mappale 674 sub 7

4.1 intestati e relativa provenienza

Identificativo corpo: Lotto “1"- C.F. : Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;

Situazione degli intestati dal 20/09/2006

Costituzione del 20/09/2006 Pratica n. BNG129420 in atti dal 20/09/2006

Sitvazione deghi fadestadi duk 20/0972098
=

. R TR T COIICE F{SUALY DIRITTE £ GNERI RICALE
] 33 Projeicty’ 23071000 fine #1071 2060
2 _ ) Puopgieda 3001000 fho 3EUFT120W0
EX B 8 Proprices” 2RKE00  fieer 1f (127 {2000
s o 193 Y — 8 Propricia’ 240 500 e 2 i/ LE-I00G
DATEDERPANTT G4 i’l)‘.’-“[lﬂ}?.l()ﬁlé el ZEGVZING Pratica s HNSTIMNE i dad E0A2006 COSTITEZIONE (. 169412006}

Situazione degli intestati dal 09/11/2006

DIVISIONE del 09/11/2006 Pubblico ufficiale MARINELL! FILIPPO Sede BENEVENTO (BN} Repertorio n. 17744

Sitenzinne deghi intestati dal 09/ 113006

T T T TRRITTLE DNES SIALT
i I -
. {1 Peopi o dsi fere o
- 1152606
il i* (1P i Hiend svmy
0%
DAV DERIVANEL D& !-\nn id’}zzllt&m Pubbiics ailinale MARINELLL FILIEM) Sede BENGVENTO (N3 Bopartotia n, 17769 - DAVISIONE Trscrimoni n, Vo1 272060 Kepdid r on s e msu is 2 dal
L5 B

Situazione degli intestati dal 17/11/2006

COMPRAVENDITA del 17/11/2006 Pubblico ufficiale MARINELL] FILIPPO Sede BENEVENTO (BN} Repertoric n. 17767

Sitvarione deed intestrti daf F7/11/2006
T

THREY T ST ONERL REAEL

(0 Propricta’ SIOTO00 01 copirmes il separazivns des boai Tio of
A0

ALEBEIUVANTI DA
HENLYIXNTE in atn daf 2171 £200

Aty def 1771522008 Pabhiico witkiale MARINELLE FILPPO Sede BEXEVENTD (BN} Rd—?cﬂu;‘k! 12767 - COMPRAVENDIIA Nots prosentata con RlodeHa Unies 0. 9243 12606 Repana 2}
4B

H#opticta SERTUER i saphine ol soparastone der hewi T al
ARNEER

Situaziane degli intestati dal 28/05/2008 ad oggi

COMPRAVENDITA del 17/11/2006 Pubblico ufficiale MARINELLI FILIPPO Sede BENEVENTQ (BN) Repertorio n. 17767

Nituwrisne deghi intestutd dad 208822008

N,

OIRITT £ GNERE RESLE

[RES

(3h Fropricia’ SRV in cegime o sopsrazione doi bend

7

(3 Erpricts’ SRFIDI0 i cegime st reparezives i boot

il)r\'! THERI AN T BA

jLite ilel 17:1 13606 Pubbbeo uificiafe MARINELLY FHAPMG Sede BENLYLENTE ]
b HENEY BT i att fad 301070606

AN} Beportonio . 17767 - COMPRAVENDITA Kita preicuista ven Madcllo Unico A, 974220006 Repate P
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Identificativo corpo: Lotto “2”— C.F. : Foglio 3 mappale

Situazione degli intestati dal 20/09/2006
Costituzione def 20/09/2006 Pratica n. BN0129420 in atti dal 2

Rapporlo di slima Esecuzione Immoblliare - n, 106/2019

674 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,66;

0/05/2006

Situnzione degli intesdati da¥ 204092006

N1 TIATLANAGHR AT ORI ST | SERY REALE

] | il) To0 o o {2 12000

2 1 uj ) e o] i | 12005

] (1) Fepriety’ JSES00_fina 11 07 1120000

4 [N o e T
DA DERIVANTT DA FFOSTIUZIONE det-20:07:2008 Prasica . DEDIZHE it et ZEH92000 €S TITUZIONE (o1 1424, 1720068

Situazione degli intestati dai 09/11/2006

DIVISIONE del 09/11/2006 Pubblico ufficiale MARINELL] FILIPPO Sede BENEVENTO {BN) Repertorio n. 17744

Kitumeions degh nfestart dul 19/112004

|2 — T T 7] THRITTEE CORERI REALL
f e ! (1 Prog a2 der b <oz
1 Ji
: H Uit R
TATE Irrases AN TE 03 e T e WUARINELLT T3P P00 ke RSV EII0 N Rrportanis 5 197-H - DAVISHIN, Trasenrint & 401,58 KEPAND 13 s nmsass s caness o AT |
(i

Situazione degli intestati dal 17/11/2006

COMPRAVENDITA del 17/11/2006 Pubblico ufficiale MARINELL| FILIPPQ Sede BENEVENTO (BN} Repertorio n. 17767

Situneione degll intestud dal 17/1172006

5 o BT F G REALT
to B (1) Fropricia’ HOIERE i egie 6 sepanariane det lont fino af
. KB
2 iw 113 Proprits SO 100 ia regim Jé scaraziont & Lest faeo ol
| 24N
FATT DERIVANTI DA T TTTE % Farbhrs e MARTREELT FILIFAS Saks HEREVENYG LR Fepertonio a, 17767 - COMPRAVENDTTA N presntzia con ModeBo Laiy o, 1743, 172006 Repatia 1
HENEVENTE) i atu dod 1171320604

Situazione degli intestati dal 28/05/2008 ad oggi

COMPRAVENDITA dei 17/11/2006 Pubblico ufficiale MARINELLI FILIPPO Sede BENEVENTO {BN) Repertorio n. 17767

Bifuazione degli intestati dal 2052008

GIRITTE I ONi-R REALE

" {3} Progeion SOOCHAN i segine i seperazione def boni

{37 Propeieta® SO0 in reginse di scyrarmssons i s
i

ha $CT
{ 2
Fl N
A R
BAFEDERTYANT) DA t;lw del 177112006 Pubblco aifichafe MARINELLE FILEYL) Sede IIENEVENTO
p WIS EVENTL in aifidal 2131 R%G

TN} Reoperiono n 17767 - COMPRAVENDUEA Mot presentits s Wedelto Lince 1, 9743, 12608 Reparta Pl
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

6.2 - |dentificazione Catastale dei Cespiti

 lofti oggetto di indagine risultano

correttamente  inseriti in mappa e
catastalmente  identificati  con  la

particella 674 del foglio 3.
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/201¢

LOTIC 1 -CORPC A) -
- comune di San Martino Sannita - C.F. ; Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;
Risulta regolamente acquisita in data 28/05/2008 con prot BNO126307 e presente in banca dati

dell' AE la scheda catastale;

a seguire si riporta la scheda catastale esfrapolata in data 13/10/2023.

Toata; [34E02023 - 01 TI7L29% - Richiedente; DVICMNTIP [BH3K

4 ! DiENiararione protoasile u. BNOTRINT Rl ety
‘ Planimetris 4L ©.4,u. in Comuns di San Martino Samnika

Agenzia del Terilotio

CATASTO EABBRICATE 7ia Giulio Carpsnbieri oiv. 2
Wificio Provinciale dl Tdentificativi Catastali: 1
Benevento fassons: !
io: T AEy 1iYalbe:
Foglio: 3 sztrl;. ali’alba
Pacticelia: 674
fubaltarna: 6§ Prov. Benavents r. 131
Schada p. X Soala 1;200 |
H: 2,60
s
I 5 7
|
J = s
CORTE I
F.

Lt

TTTT T

PIANO PRIMO

H: 2,80

i

T

Catiste dei Fabbricati - Sivizione s 1371062021 - Comuee i SAN MARTING SANNTAGUZ) - < Fogliv 3 - Farticellt 674 - Subslieme 6 >

V14 GTULLO CARPENTIERS 5. 2 Pistee T-1

Igma planimietria in uiti

bela: §31072013 - 0. TEFI206 B
Fofule sciede: | - Formale di sequizizione: A44ZIUE:3 ~ pomyinis sampa Tichicsto! AITIIOT)
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Rapporc di stima Esecuzione Immobiliare - n.104/2019

LOTTO 2-CORPO B) -

comune di San Martino Sannita: C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Classe 4 Rendita € 334,66;

Risulta regolarmente acgquisita in data 28/05/2008 con prot BNO124307 & presenfe in banca dati
dell' AE la scheda catastale;

a seguire si riporta la scheda catasfale estrapolata in data 13/10/2023.

Datg: 13102023 - . TIFLEDT - Richiedente: DVICMNTIP {GHO43E,
t t DEERIRTA F iR FEGtpaalit n, BNVI203Tdal 2803 00—
T Agenda del Temitorio Planimatria di w.i.u.1n Qowune di San Martine Sannita T
CATASTO EFARBRICATI Via Giulio Caxpentieri aiv. 2
UMicto Provinciale di Idantaficakivi Catastals:
Benevento Bevicne:
F . Isorikre adl'alhat
eglie; 3 Gecmetri
Paxticella: 674
Subaltexne: 7 Prov. Bamevento H., 1371
Hohada n. 1 goals 1:200 1§
H 2,00
‘G
== I3 B o«
A ]
~ <
4. ] = [}
g @
! 3 2
: =
2 LABORATORIO @ b=
- &©
A W & =)
e=] _.ﬁ': : %
H = o«
i L2 a
5 @«
3 2
5 ] 3
E === e o
i a Y ‘g
L ] {5
= 3 3
g 3
2 5
W W
2 ]
z
: 5
= O
% =z
a <
P o
E L)
i 0
g 7 w
= o
g <
£3 3
23 72
= o
u ..
B i
k a
EF 2
1
iz g
i o
£4 4
EE =
£ § 5 2
= <
[l [S]
Hima planimetria in alii L
palar 131002623 1. TE71297 « Richicdeae §
“itie schede b Fomsto &f doqulszione! dozsvnia g -3 Dt A4(210x297) LIQJ
,,,,, \ 4 § <
o
[a]
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Rapporie di siima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

7. 0 EDELIZIA ANAL!SI DEL].A CONFORM!TA"
' ' LOTTO 1 Fobbncato fg. 3 MGDDGIe 674 sub 6

7.1 - Edilizia - Inquadramento urbanistico

- Lotto “1” CORPO “A"
comune di San Martino Sannita— C.F. ; Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;

L'intero fabbricafo IDENTIFICATO CON L
MAPPALE 674 del foglio 3 del comune di

San Martino Sannita & stato edificate in viftt

di Concessione edilizia n. 784 del 03 giugno
1991.

1 BRIRDAGO
— o ‘iif’;;i‘;’liiﬁiii'.’;,’-'ih »
Successivamente & stato oggetto dei o
seguenti interventi edilizi: (il N Rty e o o
. . T T T
Permesso di costruire n. 11 del 10/07/2006 -
per ristrutturazions;
it r:ﬂfluflmh 8 (E) Saalg i Cite pxm :th A se:in Lssah
8l qupnticls & tra. 00,00, Lino Jaauita
DIA prot 407 del 01/02/2008 e prot. n. 990 e e o 01 ot ot vt
. Vietn il parére dellUfficiily le‘:’:s l::ux:‘m daln xxmx:;“e”dnumm .3
del 17/03/2008 per cambio della e L S 50 e 0
Virte p frgud ceqonati . 0t del O7/OLA156E, - .
destinazione d'uso del piano Seminterrato in e o i ey e e

“Scuola privata per cucing”.

Con prot. n 9292 N. Ord. 11339 del
27/11/199% veniva depositato il progette

presso il Genio Civile di Benevento

b dsare fy srmai Vit | Begriimestt mmmi!l a y&d«}il i;-em 2 & foliia ubase;

P
o v f
et e

i s w e S yica i Fuosa 1, KRRkKRNERRERTARIAR,

m cm;a..'. et s Vivr Pevincizrmions segionsts in ordles #lly tegow 2 feibraio 16P4, v 4 13);
e

iy 3L (3} FACOKEECEAN AN KEEXIRXIRRCLLE ¢

Vi M pdraema . dalfs c«m.-kw Elihs Gomonale wRDidrug frk
Tx vedute dul .. /0A/1901

Vixty o Copns 1V Get Thtolo 1 dellx lagom 3V agosio 3442, n. 1150, # I fagge 8 2gostn
Y, T
Vaves b legya 8 gensadv 18FY, nL G

Vit ls rorms gesanall par Tigitrn dot Yvors, ommln e DOR, 18 marrn 1246,
. 30

el Yty ln genorile preasntata in dam mu:mlsmumm - o Cumaends &l

Yiarn Fawtorizzanone repionsie in crding d ﬂnl. W divmmbee 197, 0 267 13

T v . B

I collaudo Statico della Struttura veniva depositato presso il competente Ufficio provinciale del

genio Civile di Benevento in data 28 ottobre 1998

In data In data 02 Ottobre 2004 con prot. 3495 veniva inolirata istanza di richiesta det rilascio

del certificato di agibilités per gii originari subb. 2-3-4-5 del foglio 674; per tale istanza non &

stata reperita documentazione di definizione del procedimento e né autocertificazione ai

sensi dell' Art. 25 DPR 380/2001
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

- Lofto “2” CORPO “B”
comune di San Martino Sannita: C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,66;

L'intero fabbricato IDENTIFICATC CON IL MAPPALE 674 del foglio 3 del comune di San

Martino Sannita & stato edificate in virtU di Concessione edilizia n. 784 del 03 giugno 1991.

A g y
§
Successivamente e stato oggetto dei ‘
seguenti interventi edilizi: DeRusEIA Y HEES0 ATTVITA ;
. . AL DIRIGEMTE DIEWFRCIO ‘
Permesso di costruire n. 11 del oo o :
AN FARTIND SAUNITA (] ¢
10/07/2006 per ristrutturazione;
ette) n!m ITIVITA
DIA prot 407 del 01/02/2008 e prot. n. | e vt 6 oy s . 3 i icatons L, 84672003
NS RRTD
990 del 17/03/2008 per cambio della e e st s oo oo
deslinazione d'uso del piano R pesaverta "
A7R3RY [SD————— [ R —
Semlnierrcto in "SCUOIG priVGTG per m;,m:np‘:ﬁ n.:.:?;:::?wiiﬁ:::j;i&m;:-l-;.;'ziﬂ:v.a.dmmdmél’m—z‘n Bltard
dai lavons da aseguire oullimemobiln &t ropiieth ﬂ:D.-ﬂ e M:m'r‘u Sifvtms a‘isa in
cucina™ N AT A
1 5:‘ 177 rustice a stuola privada di euciaah
ki 'm:uwdm-mwm st i progein (EaponsEtiad: . o
 dha i lavt ovmasne winn dopd the fafRmna ineers afrenn 30 rnf ath datd
Con prot. n 9292 N. Ord. 11339 del A A
ke Qi SSAST FIRAD LYRGLEL il ey D FXTINATE §
27/11/1921 veniva depos”ofo il u:;a?.-.”a;‘« ¥ o :wg:wmmamm«asm eciiria 5, 784 dal GHOR1901
Matcta o Cosrane o San Mauing Senrda o SKZetsivo plartessa & conmie ;o AL o
progetto presso | Genio Civile di :;?i?m:i?ﬁ”ﬁﬁ e o o
Benevento 3.25‘,‘, et s ¢ e s g
i colaudo Statico della Stuttura | B -

veniva depositato presso il

competente Ufficic provinciale del

'-T -
. o . . "N
genio Civile di Benevento in data 28 (
ottobre 1998 _ T s snseooestane vet et
DEL COMUNE D)
BANMARTING SAKNTIA (34
186G, PONEHICD ClMteng

In data In data ¢2 Ctiobre 20046 con

prot. 3495 veniva inoltrata stanza di

Ongelies Enteararions pratles

1 sounsrts. 3 Benavento |
ATEIP), HOMA iy b . e
def GIN22008 pres. n, K0T,

fichiesta del rilascio del cerlificato di

——

agibilitd per gli originari subb, 2-3-4-5

EOHUNIGA

del foglio 674; per tale istanza non & “h Fimpeess che asagrh oo s _E-ASTHLOL (ol 1 s R = AMC S B s
9 P 1 posuascer det OURE n, 2R AOLES Msrmaseinea . 430U PP Ahes: 4

Mm.m-ﬁamwummwmd,mmﬁm‘

£ grata Vocrasione. per porqury distind satutl,

S&-Hmmmﬂ,iarmiom

stata  reperita  documentazione di

definizione del procedimento & né

autocettificazione ai sensi dell'Art. 25 " T‘:_ o
DPR 380/2001. ‘Mf}ta}x@mt: bis f«{jw‘;ﬁé{ﬁ@ w@gj&g% X
v
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Rapperte di stima Esecuzione Immobillare - n.106/201¢

Gli immobili oggetto di indagine ricadono in Zona B - residenziale di Completamento
del PRG Vigente presso il comune di San Martino Sannita; Inoltre con Delibera di Giunta
Comunale n°® 59 del 25.08.2021 & stato adotiato il Piano Urbanistico Comunale.
All'interno del PUC adottato, I'area oggetto di indagine ricade nella ZTO B2

Per gli indici e le norme sirinvia alle NTA (vedi dllegato)

Strumento urbanistico vigente: i PRG
Fiano Regolatore Generale: ISI
immobile soggetto a convenzione: lNO

Se si, di che tipo?

St vt v St ek St E gt i3 fagetbe i o) g el

| f B PREOL b LR
srerh togi.

Estremi delle convenzioni: [/ ; .
Sp kg ¢ 37 FO0 § ek xesaic v 0
i A o i el
Obbiighi derivanti: 1/ [l
Immobile sottoposto a vincolo di NO

carattere urbanistico:

Elernenti urbanistici che limitano la NO
commerciabilit&e

Se si, di che 1ipo? |

Nella vendita dovranno essere previste (NO
pattuizioni particolari?

Se si, qualie |/

Indice di utiizzazione vedi NTA
fondiaria/teritoriale;

Rapporto di copertura: |vedi NTA
Altezza massima ammessa: ‘vedi NTA
Volume massimo ammesso: ]vedi NTA
Residua potfenzialitt edificatoria: ;NO

Se si, quanto; |/

Aliro: l/
Dichiarazione di conformitd con il ’SI
PRG/PGT:

Note: l
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7.2 Conformita caiastale:

LOTTO 1 - “CORPO A™:

Dal punto di vista catastale I'immobile di cui al

Rapporo di sfima Esecuzione Immobiliare - n.106/201%

“Lotto 1 - CORPO A

- comune di San Martino Sannita — C.F. : Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;

risulta SOSTANZIALMENTE CONFORME,

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

catastale;

|e VGriC]Zioni |’i|evqfe Viaka, IFHIOFD n HETELM - inhibeine: DVICWN T PIOIIK
. . e Tichiaxastaan prataveily B, NGIEHIHT dal ™ FENs e
consistono in: Agenzie det Fenitodo Plamimstrax dl 9, 5,4, $5 omans 44 San Haztise Samaita
CATASTO FABBRICATL Via 0inlio Carpeniisri Tiv. 3
H H : H BHicia Frovinciale di Fheabiun Cakartats:
- installazione di tettoia " Benavanto o S
a - Foglies 3 f:l:;iﬁ—‘i =11 K1EO)
amovibile in metallo e — oo Brov benavmts  x s
sul terrazzo;
| VARIAZION] RHEVATE
- trasformazione  del
. - . PIANC TERRA
rpostiglio  al  piano e ae

primo in Bagno;

- lievi variazioni delle

altezze  interne  dl | i
piano primo  indicata j i
in c, 280 rievata cm :
277;
al piano primo ;
indicata cm 280 e

rlevatain cm 282; EJ,’?NO PRIMO

i
Catana i Faivrliate » Slis i b L3 1EVES « Covumu 5 5. UN MARTTNG 5450 TA7KG2 )

Wi IULEO CARPTNTIUH & 2 %00 1

Fma planimessia b avi

fsbiiy AGIM IR

Per la variazioni di cui sopra, anche in considerazione delle valutazioni sull' aspeito
urbanistico  si valutano i costi di redazione di nuovo DOCFA per aggiornamento della
Planimetria catastale,

Le attivita di aggiormamento catastali si stimano in complessivi € 500,00,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,106/201%

LOTTO 2~ “CORPO B™:

Dal punto di vista catastale 'immobile di cui al “Lotto 2 - CORPO B”
comune di San Martino Sannita: C.F: Foglio 3 mappate 674 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,66,

risulta SOSTANZIALMENTE CONFORME.

Si rilevano lievi variazioni che
non incidono né sulla rendita

et BIAM 0 VDD Rarbiekorey TNKCMET,

R R T

n.in Gomine 41 $in KATGAD: Nuanta

né sulla consistenza i ad oot éiiffuiif;‘,:mu o
catastale.  le  variazioni i oot [ metndnd a0 T
rlevate sono relative alle o i T .
altezze interme indicats in TR = PR Bt i SIS 2
cm 280 e rilevate in cm 277 VARIAZION RIEVATE f
nel locale principale; nel ETNS) SEMINTERRATO
vano pertinenzidle  posto
nell'angeolo nord. L'ditezza
netta interna & paria cm 240 i
la minima e cm 280 la ;
massima; 5
i
(ORIt

Per le variazioni di cui sopra, anche in considerazione defle valutazioni sull'aspetto
urbanistico si valutano i costi di redazione di nuovo DOCFA per aggioramenio della
Planimetria catastale;

Le attivitds di aggiornamento catastali si stimano in complessivi € 500,00,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.104/2019

7.3 Conformita Urbanistica:

LOTTO 1 - “CORPO A™:
- Comune diSan Martino Sannita — C.F. : Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;

Dal punte di vista urbanistico, rispetto alla documentazione reperita, per 'immobile di
cui al Corpo "A", si dichiara UNA SOSTANZIALE CONFORMITA’ URBANISTICA ;

Dal'analisi dei grafici allegati o titoli edilizi acquisiti presso il comune di San Martino
Sannita, sirileva che quanto autorizzato & sostanzicimente conforme allo stato dei luoghi
ad eccezione di lievi variazioni interne e precisamente:

- Al piano terra rsulta rimossa una piccola paretina posta a sinistra dell'ingresso ed
inoltre la porta di accesso al bagno & stata realizzata sulla parete che da verso Ia
safa pranzo € non su quella che da verso la cucing; sul terrazzo risulta installata
una fettoia metallica facilmente amaovibile;

DIFFORMITA URBANIBTICHE

= Al piano primo, il cucinino previsto nel vano posto a sinistra per chi sale le scale &
stato frastormato in ripestiglio, il vano pranzo in camera ed il ripostiglio posto sulia
verticale della scala di accesso al piano primo & stato frasfermato in bagno;

" DIFFORMITA' URBANISTICHE

GPERE DI HUOVA
REALIZZAZIONE

aoy 3N

[P
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Rapporte di slima Esecuzione Immobitiare - n.104/2019

Si ritevano infine lievi variazioni dimensiondli, in ogni caso tutte contenute net limiti delle
tolleranze contempiate dalla vigente normativa urbanistica.

Per le difformitd sopra evidenziate, anche a seguito di confronto con I'UTC, si
considerano i seguenti interventi:

- Rimozione tettoiq, si stimano costi in complessivi € 2.000,00;

- Pratica edilizia in Sanatoria, si stimano costi in complessivi € 5.000,00;

Per gli interventi di regolarizzazione sopra indicati i costi sono stimati in complessivi €
7.000,0 c.ca (contemplati nelle decurtazioni di pag. 55 par, 9.4.6)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

LOTTO 2~ "CORPO B™:
- Comune di San Martino Sannita: C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Classe 4 Rendita €

334,66;

Dal punto di vista urbanistico, rispetto alla documentazione reperita, per 'immobile di cui
al Corpo "“B", si dichiara la NON CONFORMITA’ URBANISTICA;

Daill'analisi dei grafici allegati ai titoli edilizi acquisiti presso 1 comune di San Martino
Sannita, sirleva che quanto autorizzato & sostanzialmente conforme allo stato dei luoghi
ad eccezione di lievi variazioni interne e precisamente:
- Ampliamento con redlizzazione di un nuovo volume, in parte interrato ed in parte
fuori terra, sul versante sud del fabbricato;
- Lievi variazioni della distribuzione interna;
- Lievi variazioni dimensionali, in ogni caso tutte contenute nei limiti delle tolleranze
contemplate dalla vigente normativa urbanistica

BIFFGRMITA’ URBANISTICHE

i
H

OPERE £ NUOVA Zaeo Tnmrreaa
BEALEZAZONE

SEIE T

demertuik
ey

Per le difformitd sopra evidenzigte, anche a seguito di confronto con PUTC, non fuite
sanabili, si considerano i seguenti interventi:

- Ripristino dello stato dei luoghi per it volume redlizzate in assenza di titolo
edilizio i cui costi si stimano in complessivi € 7.500,00

- Prafica ediizia in Sanatoric per la regolarizzazione della lievi variazioni
interne, i cui costi si simano in complessivi € 2.500,00

Per gii interventi di regolarizzazione sopra indicali i costi sono stimati in complessivi €
10.000,0 c.ca {contemplali nelte decurtazioni di pag. 54 par. 9.4.8)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,106/201¢

GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO

Deprsiio

PIANO SEMINTERRATO

Camars
7.2

PIANQ PRIMO
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/201¢

REEYEI60LUIZARIS0938 L ICYINI0TE #IBNES € WO ON V'd'S D34vANYY 'BQ 05SeWT INIWYYD YIYASAY! "2Q oleusld

GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO

mappaie 555
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Rapporto dl stima Esecuzione immobiliare - n.106/2019

8.0 DESCRIZIONE CARAT?ERISTICHE DEL LOTTQ:
_LOTIO 1: Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub 6
LC_)T?O 2. Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub 7

8.1 Descrizione:

LoHol

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprietd di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di cinque vani ed accessori,
dislocata tra piano terra e primo, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in
linea. Completa la proprietd una corte esclusiva esterna. | beni sono ubicati nef Comune di San Martino

sannita (BN) alla via Giulio Carpentieri n. 2, catastalmente censiti al foglio 03 p.lia 674 sub 06 {cat A\2).

I perimetro di stima relativo ol “Lotto 1", identifica una porzione immobiliare con
destingzione residenziale dislocata fra piane terra e primo .
Lintero fabbricato che ospita P'unitd di indagine &, del fipo plurifamiliare e si sviluppa,

fispetto al via Giulio Carpentier, posta a sud, su fre livelli fuor terra oltre un piano

seminierrato;

La porzione ha oaccesso ddla via Giulio
Carpentieri (SP 18}, alla localitd San Giacomo, dal
civico 2, atfraverso un vidletto ricadente sul
mappate 676 del foglio 03 nonché dalla corie

comune identificata con il sub 1 del mappale 674;

L'unitd immoebiliare di cul ol “CORPO A", si
sviluppa fra piano terra e primao; PIANO TERRA
it piano terra con accesso dalla corte e scale
comuni {sub 1-BCNC]), & composto da: ingresso-
soggiorno, cucina, pranzo, bagno, ripostiglio
sottoscala , terrazzo porticato e corte esclusiva;

il piano primo a cui si accede a mezzo di rampa

di scala in  ca, si  compone di

disimpegno\corridoio, due bagni, ripostiglio, tre FIANG PRIMO

camere e due balconi;

Lintero edificio, & realizzato con struttura portante
parte in c.a. in opera; i solai sono in laterocemento;

La struttura della copertura del tipo a falde inclinate, & in latero-cemento con sovrastante
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.106/201%

manto di tegole in argilla.

Le chiusure, per la parte di edificio fucr terra, sono realizzate con elementi in caicestruzzo
celiulare precolorate in parte con matfoni a vista ed in parte | la porzione di facciata posta
a est] rifinita con infonaco e finteggiaiura. Le chiusure det piano interrato, sono redlizzaie in

parte con paretiin c.a. in opera [contro terra) ed in parte in laterizio { parete diingresso).

Le partizioni inferne sono redlizzate in laterizio, gli intonaci sono del tfipe civile con
finteggiatura del tipo lavabite.

Internamente I'unitd abitativa, risulta rifinita con pavimentazione in gres porcellanato, i
rivestimenti sono in ceramica, gl infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni

seho in alluminio con persiane sempre in alluminio.

Gli impianti {idrico, eletfrico e di riscaldamento), sono realizzati sottotraccia, si presentano in
normale stato manutentive e sono funzionanti,

Risulta inolire presente impianto anfifurto ed in aicuni vani & stato installate impianto di
condizionamento con elementi a spiit.

Per quanto alle certificazioni degli impianti, risulta allegato alla richiesta di Agibilita prot.
3495 del 02/10/2004 Certificazione di conformitdl del solo impianto elettrico ma, relativo
ali'originario sub 2; per i restanti impianti e per gli aggiornamenti successivi non risulta fornito
adlcuna certificazione di conformitd.

L'intera porzione presenta in piUb punti sia nelle parti interne che esterne ammaloramenti
dovuti sid ad infiltrazioni che a condensa; in particolare sulle parti esterne tali fenomeni sono
evidenti e visibili nelle porzioni di pareti intonacate e sugli aggetti ove sono presenti

rigonfiamenti degli intonaci e distacco di parti di calcestruzzo {copriferro) ;
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n,104/2019

Nelle parii interne i problemi si manifestano e sono moito marcati nel vano scala e nelle
camere al piano primo ove sono diffusi avanzati fenomeni di condensa con formazione di

macchie di umiditd e mufie.

Per le problematiche sopra esposte, si contemplanc i necessari costi per limitare ed evitare

P'ulteriore deperimenio dell’immobile. Detti costi si stimano in complessivi € 25.000,0,
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n,106/2019

8.1.1 Caratteristiche descriltive e stato conservative: LOTTO 1

Componentiedilizie e costruttive:
Strutture verticali: Struttura Verticale: c.a. in opera;
.. H

i Chiusure con elementi in calcestruzzo cellulare precolorato

Rifinitura in parte a vista ed in parte con intonaco liscio con sovrastante tinteggiatura.

:Condizioni: Sufficienti

Strutture orizzontali e inclina- ESolai: in laterocemento

te: _ _ iAggetti: con soletta a sbalzo in c.a.;

condizioni: Sufficienti.

Porta di ingresso Portoncino in metallo ad anta unica

Condizioni: normali
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliiare - n.104/2019

Infissi estervii: infissi in vetro camera con ante a battente e telaio in metallo;

Protazione: Persiane in metalio

andizioni: funzionanti ed in sufficiente state.

tipologia: ante a battente;

materiale: tamburate con struttura in legno.

Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramentl in normale stato,

Rivestimento zona collura Fivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato ad altezze evariabili, suggella-

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

| Condizioni Normali

Pavimento e rivestimento rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato ad altezze variabili, suggellatura

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

pavimentazione realizzato con piastrelie posate a colla su massetto di sabbia e cemen-
to, suggellatura dei giunti con fuga in cemento di colore chiaro, spessore cm. 0,3;

Risultano rimosse alcune parti del rivestimento e della pavimentazione

Condizioni Normaii
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Pavimentazione interna Nellz zona abitativa: pavimente in gres formato em. 50x50 al piano terra e formato

33x33 al piano primo.

! balconi sono pavimentati con mattonefle in clinker formato 15x15

_condizioni: Normali
tramezzature realizzate con mattoni forati da cm 10 rifinite con intonaco liscio di ce-

fmento e tinteggiate con idropitiura lavabile per interni.

condizioni: Normali

Tpiantic

Antenna: mpianta di antenna centralizzata realizzato sottotraceia.

Conformita e condizionk: F'impianto si presenta apparentemente in normali condizion:

nche se non & stato possibile verificarne il funzicnamento per assenza di erogazione

Conformita e condizicni: I'impianto si presenta apparentemente in normali condizioni
nche se non & stato possibile verificarna it funzionamento per assenza di erogazione
elle pubbliche utenze. Si ritiene necessario verificare la totale conformitd alle prescri-

ioni delle vigenti normative.

on & stato fornite aleun certificato di conformita.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

mpianto di adduzione gas per uso domestico, alimentato a metanc.

Conformita e condizioni: "mpianto sl presenta apparentemente in normali condizieni
nche se non & stato possibile verificarne il furzionramento per assenza di erogazione
elle pubbliche utenze. Si rittene necessario verificare la totale conformit alle prescri-
ziont delie vigenti normative.

MNon @ stato fornito alcun certificato di canformita.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n.106/2019

Jl]arn-i-éﬂ 7

Elettrico: -

Impianto realizzato con distribuzicne interna di tubazioni sotfotracciz e sotto pavimen-
to, magnetotermico salvavita, cassette ad incassc, conduttori in rame flessibii per

alimentazione di interruttori e prese elettriche di servizio; tensicne: 220V,

Conformitd e condizioni: I'impiznto si prasenta apparentemente in normal condizioni

anche se non & stato possibile verificarne if funzionamento per assenza di ercgazione
. delle pubbliche utenze, Si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescri-
Zigni delle vigent: normative.

;Risulta prasente certificato di conformité allegato alla Richiesta di

Igibilits prot. 3485 del 02/10/2006 relativo all'originario sub 2.

Impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta apparentemente in normali condizioni
nche se non & stato possibile vertficarne il funzionamente per asserza di erogazione
elle pubblichs utenze. S ritiene necessaric verificare Iz totale conformita alle prescri-

izioni delle vigenti normative.

jmpianto a servizio deli bagni e cucina, realizzato sottotraccia e sottopavimento con
distribuzione a coliettori e tubaziont in Polietilene per acqua calda e fredda, scarico in
Pyc tipo ad innesto con cassetie sifanate a pavimento, fino alfimbocco nellz colonna

fecale.

Conformita e condizioni: I'impianta si presenta apparentemente in normali condizioni
anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbliche utenze, Si ritiene necessaric verificare fa totale conformita alle prescri-
zioni delie vigenti normative.

Naon & stato fornito alcun certificato di conformita,

Termico,

Impianto termico con corpi scaldanti composti da elementi in afluminio ed alimentato

con caldaia a metanc.

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

Mon & stato fornito alcun certificato di conformita.

Pag. 39
Ver, 3.0
Edicom Finance sit

k3]
@
i
<
&
4
@
=1
=
b=
&
o
%
3]
@
a
@
=
£
=
2
2
&
+
&
i
]
a
(]
o
<L
Q
(U]
=z
<
&,
[}
o
il
a,
<€
o
i
[V
<L
i
[a]
o
@
]
@
£
1T}
[H]
=
=
4
s
(&)
<
5
[n]
<
o
[a]
£
[
£
=
iC




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

‘Impianto di A,C. con elementi a split.

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta apparentemente in normali condizioni
anche se non & stato possibile verificarne il funzicnamento per assenza di erogazione

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

zioni delle vigenti normative.

i :Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Nel complesso 'unita immobiliare si presenta in Sufficiente state manutentivo,
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.106/2019

8.2 Descrizione:

Lotto2

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione di laboratorio artigianale, di due vani oltre servizi,
dislocata al piano Seminterrato, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. |
beni sono ubicati nel Comune di San Martino sannita (BN} alla via Giulio Carpentieri n. 2, catastalmente c'ensiti al

foglio 03 p.lla 674 sub 07 {cat C\3).

Il petimetro di stima relativo af “Lotto 2", identifica una porzione immobiliare con destinazione di

laboratorio arfigionale, su unico livello seminterrato.

L'intero fabbricato che ospita 'unita di indagine &, del tipo pluiifamiliare e si sviluppa, rispetto al

via Giulio Carpentieri, posta a sud, su tre livelli fuori terra ed un piano seminterrato;

La porzione ha accesso dalla via Giulio Carpentieri (SP 18], alla localita San Giacomo, dal civico
2, attraverso un vialetto ricadente sul mappale 676 del foglio 03 noncheé dalla corte comune

identificata con il sub 1 del mappale 674;

L'unita immobiliare di cui al "CORPO B" & posta al piano seminterrato del fabbricato e si

compone di una porzZone immobiliare con
desiinazione di laboratorio  arfigianale,
adibita a “Scuola di Cucina" avente
accesso dal sub 1 (BCNC), ed & cos
composto:  ingresso-laboratorio,  deposito,
antibagno e due WC.

Lintero edificio, & redlizzato con shuttura

partante parte in c.d. in opera;

i solai sono in laterocemento; PIANG SEMINTERRATO

La struttura della copertura del tipo a falde

inclinate, & in latero-cemenio con sovrastante manto di tegole in argilla.

Le chiusure del'infero complesso, per la sua parte fuori terra sono redlizzate con elementi in
calcesiruzo cellulare precolorato in parte con mattoni a vista ed in parte (la porzione di facciata
posta a est) rifinita con intonaco e tinteggiatura. Le chiusure del piano interrato, sono redlizzate in

parte con pareiiin c.a. in opera (controterra} ed in parte in laterizo ( parete diingresso}.

Le partizioni interme sono realizzate in laterizio, gl intonaci sono del tipo civile con tintfeggiatura del

tipo lkavabile.
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Rappoerto di slima Esecuzione Immabiliare - n.106/2019

Intemamente Punita  abitativa, risulta rifinita con pavimentazione in gres porcellanato, |
rivestimenti sono in ceramica, gii infissi interni sonc in legno tamburate mentre quelli estemi sono in

alluminio con persiane sempre in alluminio.

Gli impianti (idrico, elettrico, gas e di riscaldamento), sono realfizzati in parte in candline esterne
(eleltrico} ed in parte sottotraccia { idrico, riscaldamento e gas), si presentano in normale stato

manutentivo e sono funzionanti ad eccezione dell'impianto di riscaldamento.
Risulta presente impianto di aria Condizionata con elementi a split.

Per quanto alle certificazioni degli impianti, allegato alla richiesta di Agibilitts prot. 3495 del
02/10/2006 & stato reperita la Certificazione di conformité del solo impianto elettrico ma, relativo
all’ originario sub 2; per i restanti impianti e per gli aggiomnamenti successivi non risulta fomito

alcuna certificazione di conformitdy.

La porzione presenta in pit punti sia nelle sue parti infermne che esterne ammaloramenti dovuti sia
ad infilfrazioni che a condensa; in particolare, | fenomeni si manilestano sia sulla pavimentazione
olfre che in qualche punto sulle pareti, | Vano use deposito, si presenta con controsoffittature

crollcte e con all'interne vari cumuii di matteriali di risulta.,

Per le problematiche sopra esposte, si contemplano i necessari costi per limitare ed evitare

I'ulteriore deperimento dell'immaobile. Defti costi si stimano in complessivi € 5.500,0.
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Rapporto di stima Fsecuzlone immobiliare - n.106/2019

8.2 Caratteristiche descritlive e stato conservativo: LOTTO 2

Componenti edilizie e costruttive:

Strutture verticali Struttura Verticale: c.a. in opera;

Chiusure con element in calcestruzzo cellulare precolorato

h Condizioni: Sufficienti

Rifinitura in parte a vista ed in parte con intonaco fiscio con sovrastante tinteggiatura.

Strutiure orizzontali e incling- Solai: in laterocemento

fe Aggetti: con soletta a shalzo in c.a;

parte da lamiera grecata coibentata

{ ‘condizioni: Sufficienti.

La copertura del locale deposito, & in parte formato all’aggetto in laterocmeento edin

Porta di ingresso

ortencino in metalle ad anta unica

Parta di ingresso dail’esterno : A doppia anta in alluminic con parte in vetro camera

Dalle scale condominiali: portoncine biindato in metailo con panneilatura di finitura in
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/201%

Infissi esierni:

infissi in vetro camera con ante a battente e telsic in metallo;

| Protezione: in parte presenti grate in ferro

condizioni: funzionanti ed in sufficlente stato.

Infissi interni.

tipologla: ante a battente e nei servizi a soffietto;

‘matertale: tamburate con struttura in pvc.

Condizioni: porte, mostre, dietro maostre e serramenti in normale stato,

Rivestimento zora scuola cuci-
na

Pavimento e rivestimento

bagni:

Tivestimento reaiizzato con piastrelle ceramiche posato ad altezze variabili, suggellatura

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

Condizioni Normal

rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato ad altezze variabiti, suggellatura

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

 pavimentazione reallzzato con piastrelle posate a colla su massetto di sabbia e cemen-

o, suggellatura dei giuntt con fuga in cemente di colore chiaro, spessora cm. 0,3;

Risultano rimosse aicune parti del rivestimento e della pavimentazione

Condizioni Normali
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Rappeorto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

Pavimentazione interna pavimento in gres formato cm. 25x25

condizioni: Normali

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

Divisori non portanti:
m

mento e tinteggiate con idropittura lavabile per interni.

condizioni; Nermali

Antenna. Impianto di antenna Assente.
Citofonico: impianto citofonico: assente
Gas: jmpianto di adduzicne gas per usc domestico, alimentaio @ metano.

Conformita e condizioni: Iimpianto si presenta apparentemente in normali condizioni
;anche se non & stato possibile verificarne il funzicnamento per assenza di erogazione
elle pubbliche utenze, i ritiena necessario verificare ia totale conformita alie prescri-
oni delle vigenti normative.

on & stato fornito alcun certificato di conformita.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

Elettr 0' Impianto realizzato con distribuzione interna in canafine esterne, magnetotermico sal-

vavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flassibili per {'alimentazione di interrut-

tori e prese elettriche di servizio;

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

Non & stato reperito ¢\c fornito alcun certificato di corformita

degli impianti

Allarme:

;Empianto Allarme 1 Assente.

Idrico: impiante a servizio deil bagni e cucina, realizzato sottotraccia & sottopavimento con
distribuzione a collettori e tubazioni in Polietilene per acgua calda e fredda, searico in
ve tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fine allimboczo nella colonna

fecale.

Lonformitd e condizioni: Vimpianto si presenta apparentemente in normali condizioni
nche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbiiche utenze. Si ritiene necessarlo verificare la totale conformita alle prescri-
zioni delle vigenti normative.,

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.106/2019

Termico: :Imp':anto termico con corpi scaldanti composti da elementi in zlluminio ed alimentato

on caldaia @ metano.

. Conformita e condizioni: {'impianto si presenta in parte rimosso e non & stato possibile
:verificarne il funzicnamento per assenza di erogazione delle pubbliche utenze. Si ritie-
‘ne necessario verificare la totale conformit? alle prescrizioni delle vigenti normative,

Non & stato fornite alcun certificato di conformita,

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

Conformita e condizioni: mpianto st presenta apparentemente in normali condizioni
anche se non & stato possibile verificarne il funzionamento per assenza di erogazione
delle pubbliche utenze. Si ritiene necessario verificare |a totale conformitz alie prescri-

icni delle vigenti normative.

2 Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Nel complesso I'unita immeobiliare si presenta in Sufficiente state manutentivo.
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9.0 - SUPERFICI - VALUTAZIONE DEL LOTIO :
i ' Co ' o ' LOTTO 1: Fabbricato fg. 3 Mappale 674 sub &
: y . ' _ LOTIO 2: Fabbricato fa. 3 Mappale 674 sub 7

2.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALL

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO
LOTTO N. 1

LOTTO “1" - Comune di San Martino Sannita: ~ C.F.; Foglic 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2
Rendita € 743,70;

i ; orpo : B A
N, ording ol s p % : Parametro " ‘Superficie mq: | «
S } :Piang -Destinazione e T R AT
Lotto "1"
Mappale 674 sub 6-P1- | Sup. Lorda Pavimente 202,00
Abitazione
Latto "1"
Mappale 674 sub 6 -PT- | Sup. Larda Pavimento 25,00
21 i
Lotto "1"
Mappale 674 sub6-PT- } Sup. Lorda Pavimento 2,00
Balcone oltre 25mg
Lotte "1"
Mappale 674 suk 6-PT- | Sup. Lerda Pavimento 115,00
227,00
StipiCommiTmmonil

IDENTIFICANTE IL SECONDO LOTTO
LOTTO N. 2

LOTTO “2” comune di San Martino Sannita: C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3
Rendita € 334,66;

- ; Coeff. i_?o.nde_'r a

Lotto "2"
Mappaie 674 sub7-531- | Sup. Lorda Pavimento 1,00
Labgratoric

Le superfici commerciall sono valutate in linea a quanto indicato dal D.P.R, 23 marzo 1998, n. 138.
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Rapporto di slima Esecuzione immobiiare - n.106/2019

9.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1:
9. 2.1 Criterio di stima:

Lg Stima viene eseguita con la Metodclogia
Sintetica comparative parametico basato sui
prezzi di  mercato, che prevede g
moltiplicazione della superficie "lorda
commerciale”, calcolata in inea a gquanto
previsto dal DPR 138/98 per | prezzi medi unitart
espressi attualmente dal mercato immobiliare in
zonda.

Per poter procedere alla valutazione che segue,
il sottoscritte c.t.u. ha dovuio preliminarmente
compiere appositi indagini  volie accertare gli
elemenii che condizionano il mercato
immobiliare della zona.

in particolare sono staie verificate:

1} le condizioni di ordinar eté che caraiferizzano
attualmente il mercaio iocale:

2] i ‘"premi® pagali nelle pid
compravendite;

3)ia suscettivita o potenzialitd che hanno i beni
da incrementare il loro valore;

4)la redditivita allo stato locativo degii immobili
pignorati paragonandoli ad allri esistenti in zona
che presentano simili caratteristiche:

5) la situazione politica ~ sociale ed economia
della localitér in cui essi sono ubicati;

6) ie peculiaritd che caraiferizzano | ben
pignorati ivi compresi i fattor infrinseci ed
estinseci che possono cosiituire apprezzamenrti
di valuiazione.

Nel caso in esame si & fenuto in considerazione
che il compendio da stimare & ubicato in zona
Periferica del Comune di San Martino Sannita.

La zona risulta dotata sia deba urbanizzazione
primaria che secondaria. |l centro cittadino &
posto a c.ca 3 Km;

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

Gl immobili da stimare sono ubicati in zona
Semiperiferica completamente urbanizzata.

Essi sono faciimente accessibili ed hanno una
discreta ubicazione

Nonostante permanga una pesante “crisi”™ nel
settore immobiliare, questo fipo di immokbili, per
via delle modeste consistenze e per le proprie
caratteristiche generali, nel contesto in cui si
trovano continuano a mantenere quotazioni non
particolarmente elevate mal ancord
apprezzabili.

| dati raccolti, hanno consentito di appurare,
che attucimente nel comprenserio gl "scambi”
avenii per oggetto guesto fipo di immobili sono
poco cftivi |'offerta” risulta  superiore alla
“Domanda”. | mercato locativo, per questo tipo
di immobili, fisulta poco attivo ed i rendimenti
sono da considerarsi scarsi.

Questa  siluazione non  consenie di  poter

recenti

i POREY My i

{Beasalit

o

<] N

o et e

Caia todipdraterd e it ¥anaily in Visks Amloeio Metiusd 1143 Son Mang Sennita

el

£ 150060

[RLPRC I

ke taggalt Dipedi Diewtn

i the eaim bednciorey o i e o b, S it £ a0 3 Bkt

idealista

™ Viedi yualche errore?
Fattely sapere pi putl @ieggeet & Aulne altee peérsene.
Fared 1agor@ qus camre hai vike

RBxoRymw:

.-

Casa Indipendente in venditai
S0 B Baadts
85.000 %

w3 md AR

b

Safva

Lommento delfinseszionistz

4 1450 - Verateit vach siFuesdvaty s dud
15 vt i, PRenda e ¥ iy
oLt pule, Lompzitie U3 SRMEAEUD Ve
14aite o briiyivs 8 phens doess, Teanmee Ay whin
+hatine 2 prme piana, L6 (nee da fetts
Lot tpmpiotemeste Lk cosin £ atio
Lamivase Bripianin G viocaklarert fon 41vf
3 petied per rrdrai § Tueli

i,

Caratterlstiche spatifiche
Casa dpendente
Z piani

o e s AN "

eseguire una valutazione per “capitalizzazione del reddito netto medio annue.”

Esaminando i recenti trasferimenti di proprietd che hanna interessate immaobili simill delle zona, =
stato possibile desumere gii attuali prezzi medi di mercaio in base ai quali, con la metodologic
seguito di seguito lllustrata, sono stali ricavati | VALOR MEDI ATTUALL utilizzati come parametri di

stima.
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Rapporio di slima Esecuzione Immobiliare - n.104/201¢

Owvviomente, queste analisi, ¢ stata effetuaia prendendo come riferimente immobili avens
caratteristiche simili a quelll da stimare:

fattori estrinseci, consistenza, fipclogia cosfruttiva, vetustd, ubicazione, stato di manutenzions o
conservazione, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione queil aventi element

qudilitativi troppo diversi, poiché in quanto tali, avrebbero sicuromente comperiaio un * alterazione
deile valutazioni.

Le indagini condotte, relative prima ad immobili in offerta presenti nelle medesima zona e con
caratteristiche similar, hanno restituito quotazioni di offerte variabili fra un minime di 708,00 €/mq
{richiesta € 85,000 — immokile di maq 120 di superficie commerciale lorda)

Rif. annuncic: https://Aww.idealista.it/immobile/28045259/

fino ad un massimo di 898,00 €\mq (richiesta € 115,000 — immokile di mq 128,0 di superficie
commaerciale lorda ),

Rif. annuncio:https://www.casa.it/immohili/484280997utm rmedium=agereg&utm campaign=it-sale-
premium&utm source=lfc&utm content=listing&at medium=agregators&at campaign=feed&at camp
aightype=allUsers&at project=leadGeneration&at provider=[fc&at providercampaignname=it-sale-
premium&at providercampaignid=3965

con una richiesta media part ad €\mq 803,00.

le quotazioni pubblicate sull' Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’ Agenzia del Territorio, per it
secondo semestre 2023, relative alla zona R1/Extraurbana/ZONA AGRICOLA - FRAZIONE SAN
GIACOMO, FRAZIONE LENTACE, FRAZIONE CUCCIANQG - Per le abitazioni DI TIPG CIVILE in normale
state manutentive quotaziont variabili ra un minimo di 70,0 €/mqg di Superficie commercidle lorda
fino ad un massimo di 7700 €/mq (media €\mg 720.0);

Spazic disponibize per
; L. ansatarionl
Huanes datd delie suotazioni fmmobilian - Risaliae :

Risofizio interragarone: Anog 2023 - Semestre I
Pravingial BENEVENTO

Contane: SAN MARTINO SANNTTA

Fustiaeona: EximubanaZONA AGRICOLA - PRAZIONE SAN GIACOMO, FRAZIONE ‘
;;: FRAZIONE CLCCIANG
Cadice 2ana: KT

Microzana: &

Tipologis prevalende:
Prestinazione:
Y Yalsri
“alore )
Statn Mereate g hip lfg‘?:;:;“r Superticie
" " 5 N 3 J I 3
tipalogia conseryativie ¢ {EN} mese) LNy
Min  Max Mim Max
Abibrgions e s TR L % 3 N
civili
Abiiarions
tipa Momlc 0 640 L 26 34 N
evonomicir
Hox Monpale s 35 i L4 £a N
Vite ¢ Nowale 860 DR L 3% s N
Vidlint
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Rapporte di stima Esecuzione tmmobiliare - n.106/201%

9. 2. 2 Fonii di infformazione:

Catasto di BENEVENTO,

Conservatoria dei Registri immobiliari di BENEVENTC,

Utficio del registro di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di SAN MARTINO SANNITA (BN), Agende
immobilian e/o osservatori del mercato immobiliari di SAN MARTINO SANNITA (BN), hanno fra un minimo
di 7080 €/mq (richiesta € 85.000 — immobile di mg 120 di superficie commerciale lorda) fino ad un
massimo di 898,0 €\mq [richiesta € 115,000 - immobile di mq 128,0 di superficie commerciale lorda ), con
una richiesta media par ad €\maq 803,00,

Considerando lo stato di finitura della porzione immobiliare, I'ubicazione, la condizione che agli immaoil
in offerta, ed infine rilevando che il margine di tratiativa in sede di definiZone del prezzo nella zona
oscilia tra 1l 5 e del 10% del prezzo richiesto, s rifiene congruo attribuire  alla porzione immobiliare di
indagine. allo stato attudle ¢ finiture una guotazione unitaria pati ad €/mqg 850.00.
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Rapperte di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

9.3 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO 1;
9. 3.1 Criterio di stima:

Lo Stima viene eseguita con la Metodologia
Sinfetica comparativa parametrico basato sui
prezzi di  mercato, che prevede la
moliiplicazione della superficie "lorda
commerciale”, calcolata in lhea a quanto
previsto dal DPR 138/98 per i prezzi medi unitar
espressi attuaimente dal mercato immobiliare in
ZONdl.

Per poter procedere dlla valulazione che segue,
I softoscritto c.t.u. ha dovuto preliminarmente

264520, 148

@ casa.it

Fae

compiere appositi indagini  volte accertare gli i

elementi che condizionano | mercato Lsorktorian Vendils a Via thmanl 8 San Mastine Sunnis
immobiliare della zona. SEOAB0 tan rmae
In particolare sono state verificate: s Lnegr pasytees
1} le condizioni di ordinari eté che caratterizzano gy o
aftualmente il mercate locale;

2] i 'prezi" pagati nelle pis  recenti

compravendite;

3)la suscettivitd © potenzialit che hanno i beni Caratteristichs immotile
da incrementare il loro valore; it 2%
4lla redditivitd dlfo stato locative degli immobili e I

paes e

pignorati paragonandoli ad altri esistenti in zona
che presentanc simili caratteristiche;
5} la situazione politica - sociale ed econemia o
della localitd in cui essi sono ubicati;

6) le peculiaritd che caratterizzano | beni
pignorafi ivi compresi | fator intinseci ed S e
eskrinseci che possono costituire apprezamenti
di valutazione.

kil

alfubie

sond 1343

Classe erargetiva

Nel caso in esame si & tenuto in considerazione I ot i o 5 i« i 5
che il compendio da stimare & ubicate in zona 2 Vedi qualche brrore?

Periferica del Comune di San Mariine Sannita, Fectain LR 0r Bt polends teTpguRte ¢ kA S pestane,

Lq zona risulta dofcﬂo_ sia di U{boniz.zozio.ne Chfsmanin v st
primaria che secondaria. | centro cifadino euroty by

posto a c.ca 3 Km; (L]

La stazione ferroviara & posta g c.ca 14 Km. .

Gli immobili da sfimare sono ubicati in zona | Lotedn venditain visprinda

semiperiferica € completamente urbanizata., sa.0u0 £

Essi sono facimente accessibili ed hanne una R R

discreta ubicazione - thm w

Nonostanie pemanga una pesante "crisi” nel
seftore immobiliare, questo fipo di immobiii, per
via delle modeste consistenze e per le proprie
caratteristiche generali, nel contesto in cui si

2 had R i Aronda o pot PRl YRR vis disi,

Caratieristiche specitiche

i o somenerdah

trovano confinuano a mantenere quotazioni non e stars
particolarmente elevate ma ancora Bsteinitiars 2 il
cpprezzabii. s

| dati raccolti, hanno consentito di appurare, $h14s8 mscien fhon ket
che attualmente nel comprensorio gii “scambi® Castruzione

aventi per oggette questo tipo di immobill sene P B

poco attivii "offerta”  risulta superiore  alla
"Domanda’. il mercato locativo, per questo tipo
di immobili, fsulta poco affivo ed i rendimenti Posizions
sonc da considerarsi scarsi. Fis Frbpesre Hrabertn, %
Questa situazione non  consente di poter
eseguire una valutazione per "capitalizzazione
del reddito netto medio annuo."
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Rapporioe di sima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

Esaminando i recenti trasferimenti di proprieté che hanno interessato immohbili simili della zona, & stato
possibile desumere gli attuali prezz medi di mercato in base ai quali, con la metodelogia di seguito di
seguito ilustrata, sono stafi icavati | VALORI MEDEATTUAL utilizzati come parametri di stima.

Owviamente, queste analisi, & stata effettuata prendendo come riferimento  immokili aventi
caratieristiche simili ¢ quelli da stimare:

fattorl estrinseci, consistenza, fipologia costruttiva, vetustd, ubicazione, stato di manutenzicne ©
conservazione, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione quelli aventi elementi

qudlitativi troppo diversi, poiché in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un © alterazione
delle valutazioni.

Le indagini condotte, relative prima ad immobili in offerta presenti nella medesima zona e <on
caratieristiche similari, hanno restituito quotazioni di offerte variabili fra un minimo di 240,00 €/mq
{richiesta € 60.000 — immobile di mg 250 di superficie commerciale lorda)

Rif. annuncio: hitps://www.casa.it/immobili/45301776/

finc ad un massimo di 590,00 €\mq {richiesta € 65.000 — immobile di mg 1100 di superficie
commerciale lorda ),

Rif. annuncio: https: //www.idealista.it/immobile/29664704/

con una richiesta media pari ad €\mq 415,00.

le quotazioni pubblicate sull' Osservatorio del Mercato Immaobiticdre dell' Agenzia det Tenitorio, per il
secondo semestre 2023, relative alla zona R1/Extraurbana/IONA AGRICOLA - FRAZIONE SAN GIACOMO,
FRAZIONE LENTACE, FRAZIONE CUCCIANO — Per i NEGOZ in nommale stato manutentive guotazioni
varabili fra un minimo di 730.0 €/mq di Superficie commerciale lorda fino ad un massimo di 890,0 €/mq
{media €\mq 810,0) { non risulta presente ia destinazione produttiva si indica quella commerciale);

P qenzia
swentrate

Hanca dati detlz yrotzront imnobilia - Risultatn

igpatia dlipealBile per
aaaotatiend

Riveliate inlerrogadion: Aone 2823 - Semesire 2
Pruvinciz: BENEVENTO

Comnoes AN MARTINO SANNITA

Vawba/zoni: ExtrmbanaZONA AGRICOLA - FRAZIONE SAN GRACOMO, FRAZIONE:
. ;i FRAZIONE CLCCQIANG i
Codicr gnma: €1

Microzona: §

‘Fipologia grevatente:

Gesinaeionc;

Valowe ‘.“uiv{r\i

in  Mux Min  Max
Negori Normale 7 s L 4% 7 B
Sarma Lagendy
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Rapperte di stima Esecyzione Immobiliare - n.104/2019

9. 3. 2 Fonti di informazione:

Catasto di BENEVENTO,

Conservataria def Regishi Immokbiliari di BENEVENTO,

UFficio del registro di BENEVENTQ, Ufficio tecnico del comune di SAN MARTINO SANNITA {BN}, Agenzie
immobiliar e/o osservatori del mercato immobiliari di SAN MARTING SANNITA {BN}, hanno fra un minimo
di 240,0 €/mq [richiesta € 60.000 — immobile di mg 250 di superficie commerciale lorda) fino ad un
massimo di 520,0 €\mq {richiesta € 65.000 — immoblle di mq 110.0 di superficie commerciale lorda }. con
una richiesta media par ad €\mq 415,00,

Considerando lo stato di finitura delia porzione immobiliare, |'ubicazione, Ia condizione che agli immaokili
in offerta, ed infine rlevando che it margine di trattativa in sede di definizione del prezzo nella zonag
oscilla tra il 5 e del 10% del prezze richiesto, s rifiene congruo athibuire aila porzicne immobiliare di
indagine, allo stato attuale di finitura una quotazione unitaria par ad €/mq 500.00.

%.4.3 Valutazione corpi:

Lafipatestiide. Quotazione Unitaria | b i
Commarciale. ;| T e S Vaiori-€
Lotto "1" 221,20 850,00
Lotto "2" 106,00 500,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

9.4.4. Valutazione dei Lotti Proposi:

LOTTO N. 1
9.4.5 Valutazione:

LOTTO “1™ comune di San Martino Sannita: C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2;

~“Porzieni

Lotto "1" Mappale 674 sub 6 271,20

221,20

9.4.6 Adeguamenti e correzioni della stima:

LOTIO “1"; comune di San Martino Sannita: C.F. Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2;

Detrazioni per fore Netto d I
costi di “Corpa

ripristino
vizi €

182020 27000,00

27000,00

Riduzione def valore per differenza tra oneri fributari su base catastale e reale & per assenza di garanzia per vizi e per imborso
forfetario di eventuali spese condominiali Insolute nel biennio anteriore clla vendiia e per la immediatezza della vendiia
giudiziaria [come da disposizioni del G.E.]:

1. RIDUZIONE PREZZO PER MANCATA CONFORMITA' URBANISTICA € 5.500,00
2. RIDUZIONE PREZIZC PER MANCATA CONFORMITA’ CATASTALE 3 500,00
3. RIDUZIONE PREZZO PER Vizi - etc € 27.000,00

Riduzione del 0% per ka vendita di una sola guota delfimmohbiie in virtd del fatio che il valore della quota
non coincide con i guota del valore:

Rimborse forfettario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alia vendita: €0,00

VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI “LOTTO 1" € 155.520,00
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Rapporia di stima Esecuzione Immeoebillare - n,106/2019

LOTTO N. 2
2.4.7 Valutazione:

LOTTO “2™: comune di San Martino Sannita : C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Classe 2 Rendita £
334,66;

o Sl._::p'ér'fi_c:i_é mq Qu t‘aztg{ﬁ;m arzl-_?'

S porzionl

Lotto "2" Mappale 674 sub 7 106,00 500,00

106,00

9.4.8 Adeguamenti e correzioni della sfima:

LOTTO “2"comune di San Martino Sannita : C.F: Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,66;

_Valgrelordo' |  °%° I.dl
& ; ripristina-
smaltimento

17500,00

17500,00

Riduzione del valore per differenza tra oneri tributari su base cotastale e reale e per assenza di garanzia per vizi @ per nmborso
forfetario di eveniuali spese condominiail insolste nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza delic vendita
givdiziaria {come da disposizioni del G.E.):

1. RIDUZIONE PREIZIO PER MANCATA CONFORMITA' URBANISTICA € 2.500,00
2. RIDUIIONE PREZIO PER MANCATA CONFORMITA’ CATASTALE € 500,00
3. RIDUIIONE PREZZIO PER Vizi - efc € 27.500,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in virtd del fatto che 1l valore della quota
non coincide con la quota del valors:

Rimborso ferfettario di eventuail spesse condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: € 0,00

VALORE DEL LOTTO Di VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI “LOTTO 2" € 32,500,00
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

9.5

VALORE DEL PRIMO LOTTC DI VENDITA

PRIMO LOTTO D! VENDITA = € 155.520,00

- LOTTO “1" - CORPO "A” —
Comune di San Martino Sannita - C.F. : Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Rendita € 743,70;

Valore [otto al
i netta delle
SCorpo i T! i
o b degurtazionl
: o T

Intestazione

dilin natn g

2

155520

M, ording Intestazione

9.5.1 Prezzo base d'asta dell'intero lotto di vendita :

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

Valore dell'intero compendio di stima € 155.520,00
Prezzo cli vendita del lotto nello state "occupaio™ £145.520,00

Nello specifico si chiarisce che la porzione di cui al Corpo A} catastalmente censito al Foglic 3
mappale 674 sub & cal. A/2, dla data dellaccesse risultava occupata e nella disponibilita
dell'esecutato dell'esecutato,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.1046/2019

9.5.2 CONCLUSIONI PRIMO LOTTO Di VENDITA:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione residenziale, di cinque vani ed accessori, dislocata
tra piano terra e primo, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. Completa la
proprieta una corte esclusiva esterna. | beni sono ubicati nel Comune di San Martino sannita (BN) alla via Giulio
Carpentieri n. 2, catastalmente censiti al foglio 03 p.lla 674 sub 06 {cat A\2).

- Il bene oggetto di esecuzicne & comeitamente & catastalmente censito con i seguenti identificativi

C.F.
1) Comune censuario di San Martino Sannita:
Foglio 3 mappale 474 sub 6 cat. A/2 Classe 5 Rendita € 743,70;

Le p.lle sopra elencate risultaneo in ditta a:

1) } . hato a ‘BN) i C.F. s
Proprieta’ 500/1000 in regime di separazione del beni.
2) nata a- il C.F.

Proprieta’ 500/1000 in regime di separazione dei beni.

Conformitd catastale:

Per il fabbricafo di cui al Foglio 3 mappale 674 sub 6 caf. A/2 (CORPO “A")

Sl dichiara la conformitd Calastale:
Sirilevance lievi variazioni che non incidens ne sulla rendita e ne sulla consistenza catastale:
Le variazioni rilevate consistono in :

- installazione di tettoia amovibile in metallo sui terazzo;
- trasformazione del ripostiglio af piano primo in Bagno;
- lievi variazicni delle altezze interne al piano primo indicata in cm 280 rilevata cm 277;

al piano prime indicata cm 280 e slevata in cm 282;

Per la variazioni di cui sopra, anche in considerazione delle vaiutazioni sull*aspetto urbanistico si valutano i
costi di redazione di nuovo DOCFA per aggiomamenio della Planimetria catastale

Conformitd urbanistica;

Per il fabbricato di cui al Foglio 3 mappale 674 sub é cal. A/2 (CORPO “A")
si dichiara UNA SOSTANZIALE CONFORMITA’ URBANISTICA;

Dall'analisi dei grafici ailegati ai titoli edilizi acquisiti presso i# comune di San Martino Sannita, si rileva che
quanto autorizzato & sostanziadlmente corforme allo stato dei luoghi ad eccerzione di lievi variazioni interne e

precisamente:;
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Rapporio di slima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019
- Al piane terra risulta rimossa una piccola paretina posta a sinistra dell'ingresso ed inoltre la porta di
accesso al bagno & stata realizzata sulic parete che da verse la sala pranzo e non su quella che da

verso la cucing: sul terrazzo risuita installata una tettoia metallica amoevibiie;

- Al piano primo, il cucinino previsto nel vano posto a sinisira per chi sale le scale & stato trasfermate
in ripostiglio, il vane pranzo in camera ed il riposiiglio posto sulla verticale della scala di accesso al

piane primo & stato trasformato in bagno;

Per le difformita di cul sopra sono valutati | costi di Regolarizazione urbanistica ove possibile e di ripristino

dello stato dei lueghi ove tali regolarizzazioni non sono possikili.

- AGIBILITA”: Per il bene di cui al foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 [CORPC "A"}, non risulia
presente il Certificato di Agibilitd, precisande che in data In data 02 Ottobre 2006 con prot, 3495
veniva inoltrata istanza di richiesta dei rilascio del ceriificato di agibilita per gli originari subb, 2-3-4-5

del foglio 674; per tale istanza non & stata reperita documentczione di conclusione del
procedimento e né autocertificazione ai sensi dell*Art. 25 DPR 380/2001

- IMPIANTE I bene di cui al foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. Af2 (CORPO "A"}, Gli impianti (idrico,
elettrico e di riscaldamento), sono redlizati sottotraccia, si presenianc in normale stato
manutentivo e sono funziohanii. Risulta inclire presente impianto antifurto ed in alcuni vani & stato
installate impiante: dia ria condizionata con elementi a split. Per quanio clle ceriificazioni degli
impianti, risulta allegate alla richiesta di Agibiiita prot. 3495 del 02/10/2006 Certificazione di
conformitér del solo impianto eletirico ma, relativo all'eriginario sub 2; per i restanti impianti e per gli
aggiormamenti successivi non risulta fornito alcuna certificazione di conformitds,;

- APE: il fabbricato di cui al foglio 3 mappale 674 sub é cat. Af2 (CORPO “A"} non risultava dotato di
attestato energetico; Essendo I'unites dotata di impianto di riscaldamente funzionante e per il quale
generatore non risulta disponibile ne libretto impianto ne ultima prova fumi, non & stato possibile
procedere alla redazione dell’ Attestato di Prestazione Energetica;

- POSSESSO: It porzione di cul al Corpo A) catastalmente censito af Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat.
A/2, alla data deli' accesso risuitava occupata e nella disponibilitd dell'esecutato dell'esecutato;

- LOTTO DI VENDITA: Ai fini delle vendita, rlevate che le due porzioni identificate rispettivamente conl
"CORPO A" ed il “CORPQO 8", risullano autonome di piccola pezatura e quindi facimente
commerciabii, & stato ritenuto opporiunc formare due distinti LOTT di vendita identificati dai due
Corpi di fabbrica;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

9.6

VALORE DEL SECONDO LOTTO DI VENDITA

SECONDO LOTTO DI VENDITA = 32.500,00

- LOTTO “2¥ - CORPO “B” -
Comune di San Martino Sannita — C.F. : Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,66;

Intestazione

Intestazione

onato a
2

2.6.1 Prezzo base d'asta dell'intero lotto di vendita ;

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello siato di fatto in cul si trova:

Valore_ dell'intero compendio di stima € 32.500.00
Prezzo di vendita del lotto nello stato "occupato™ € 22.500,00

Nello specifico si chiarisce che la porzione di cui al Corpo B) catastalmente censito al Foglic 3 mappaie
é74 sub 7 cat. C/3, alla data dell’accesso risultava libero e neila disponibilita dell' esecutatoe. L'esecutato
ha fornito, in data 09/05/2024 contratto di Comodato a favore del sig. Bartolo Gaillo Carlotta;
Contratto & datate 14/04/2010, registrato a  Benevento in data 15/4/20210 al n. 2580, ed all'art. 7)
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Rapporto di siima Esecuzicne Immobiliare - n.106/2019

chiarisce che la durata & di anni 4 a partire dalia data di sfipula e cesserd non appena ll comodante ne
avrebbe fatto richiesta a mezzo racc. A | R, tale coniratto non & opponibile alla procedura.

9,4.2 CONCLUSION]I SECONDO LOTTO DI VENDITA:

Piena proprieta di una porzione immobiliare con destinazione di laboratorio artigianale, di due vani oltre servizi,
dislacata al piano Seminterrato, parte della maggiore consistenza di un edificio plurifamiliare del tipo in linea. |
beni sono ubicati nel Comune di San Martino sannita (BN} alla via Giulio Carpentieri n. 2, catastalmente censiti al

foglio 03 p.lla 674 sub 07 (cat C\3).

- Il bene oggetto di esecuzione & corettamente e catastalmente censito coni seguenti identificativi

C.F.
1) Comune censuario di San Martino Sannita:
Foglio 3 mappale 474 sub 7 cat. C/3 Rendita € 334,4¢;

le p.lle sopra elencaie rsultano indiffa a:

1) ), haio a (BN} .. C.F. 2;
Propriefa’ 500/1000  in recime di separazinne dei heni.
2) a, nata ¢ il C.F. R;

Proprieia’ 500/1000 in regime di separazione dei beni.

Conformitd catastale:

Per il fabbricato di cui al Foglio 3 mappale 674 sub 7 (CORPO “B"
risulta SOSTANZIALMENTE CONFORME:

si rilevane lievi varigzioni che non incidono ne sulla rendita e né sulla consistenza catastale
consistenti in: dltezze interne indicate in cm 280 e rilevate in em 277 nel locale principale: nel
vano pertinenzicle posto neliangolo nord. 1'altezza netta intera & pari a cm 260 la minima e
cm 280 la massimal);

Per le variazioni di cui sopra, sono valutafi | necessari costi di aggiomamento catastale,

Conformitd urbanistica:

Per il fabbricato di cui al Foglio 3 mappale 674 sub 7 (CORPO “B™)
NON si dichiara la conformitg Urbanistica:

Dall'analisi dei grafici allegati ai titoli edilizi acquisiti presso il comune di San Martine Sannita, si fleva che
quanto autorizzato & sostanzicimente conforme allo stato dei luoghi ad eccezione di lievi variazioni interne e
precisamente:
- Ampliamente con redlizzazione di un nuovo velume, in parte intemato ed in parte fuorl terra, sul
versante sud del fabbricato;
- Lievi variazioni delia distibuzione inferna;
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Rapporio di sfima Esecuzlone Iimmobiliare - n.106/2019

Lievi variazioni dimensionai, in ogni caso tutte contenute nei limiti delle tolleranze contemplate dalic
vigente normativa urbanistica

Perle difformita sopra evidenziate, anche o seguito di confronte cen I'UTC, non tutte sanabili, si considerano
i seguenti interventi:

Ripfistino dello stato dei luoghi per il volume realizzato in assenza di fitolo;
Pratica edilizia in Sanatoria per ia regolarizazione della lievi variazioni interne:

AGIBILITA": Per il bene di cui ol foglic 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 (CORPO "B"), non risuita
presente il Cerfificato df Agiblita, precisando che in data In data 02 Ottobre 2006 con prot. 3495
veniva incltrata istanza di richiesta del rilascio del certificate di agibiiites per gif originar subb. 2-3-4-5
del fogio é74; per tale istanza non & siata reperita documentazione di conclusicne del
procedimento e né autocertificazione aisensi del' Art. 25 DPR 38G/2001

IMPIANTI: Gli impianti {idrico, elettrico, gas e di riscaldamento), sono realizzafi sottotraccia in parte in
canaline esteme (elettrico) ed in parte soffotraccia | idrico, riscaldamente e gas). si presentano in
normale stato manutentive e sono funzionanti ad eccezione deil'impianto di dscaldamento. Risulta
presente impianto di aria Condizionata con elementi a split. Per quanto alle certificazioni degli
impianti, risulta dllegato clla richiesta di Agibilitt prot. 3495 del 02/10/2006 Certificazione di
conformitd del solo impianto elettrico ma, relativo oll’originario sub 2; per i restanti impianti e per gl
aggiomamenti successivi non risulia fornito alcuna cerlificazione di conformita..;

APE: il fabbricate di cui al foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 {CORPO "8"}, non risultava dotato di
attestato energetico; il sottoscritte ha provveduto alla redazione di detta certificazions;

PO3SESSO: la porzione di cui al Corpe B} catastalmente censito al Foglic 3 mappale 674 sub 7 cat.

C/3, alla data dell’accesso risultava libero e nella disponibilites dell'esecutato. L'esecutato ha fornito,

in data 09/05/2024 confratto di Comodato a favere del sig. Bartolo Gallo Cariotta: 1| Contratic &
datato 14/04/2010, registrato a Benevento in data 15/4/20210 ol n. 2580, ed all'art. 7) chiarisce che
la durata & di anni 4 a partire dalla dota di stipula e cesserd non appena il comodante ne gvrebbe
fatto richiesta a mezzo race. A IR. tale contratto nen & oppenibile alla procedura:

LOTTO DI VENDITA: Ai fini della vendita, rilevate che le due porzioni identificate rispettivamente con il
“CORPO A" ed il “CORPO B", risultano autonome di piccoia pezzatura e quindi faclmente
commercicbil, & stato ritenuta opportuno formare due distinti LOTTI i vendita identificali dai due
Corpi di fabbrica;
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019
10.0 SCHEDA RIEPILOGATIVA DEI LOTTE

UBICAZIONE: ©
AT T T Pimmobkile & ublcafo nel Comune di San Martino sannita (BN) alla via Glulio Carpentierin. 2

Catasto fabbricatl:

Sl Foglio 3 mappale 674 sub 6 cat. A/2 Classe 5 Rendita € 743,70
IDENTIFICAZIONE ' - - :

CATASTALE |

DIRMTOREALE || [Yioetotost

TTOLARITA-QUOTE - = | | ‘decurmaront intestazions
155520

TlPOlOGIA FEN_I: | porzlone abitative dislocata tra piano ferra e
DESCRIZIONE: - =0 =1 penmetro di slima relativo ol "Lotto 17, identifica una porzone immaobiiiare con destinazione

rasidenziale disiocala tra piano terra e primo. Lintero fabbiicato che ospita 'unita di indegine, &
del fipo plurifamiliare e si sviluppa, fispetto o via Giulio Carpentier, posta a sud, su fre livelli fuori
tera ed un piano seminterraio; La porione ha accesso dalla via Giullo Carpentieri {SP 18), alla
localital San Giacome, dal civice 2, altraverso un vialetto ricadente sul mappale 676 del foglio 03
nonché dalla corte comune identificala con il sub | del mappdie 674;

L'unitd immaebiliare di cui al "CORPO A", si sviluppa fre piane tera e primo; Il piano tera con
accesso dalia corte e scale comuni {sub 1-BCNC), & composto da: ingresso- soggiomo, cucing,
prarzo, bagno, fpostiglio softoscala , terazzo poricato e corte esclusive; il piano pimo a cut s
accede a mero di rampa di seala in c.a., si compoene di; disimpegno\comdoio, due bagni,
fiposiiglio, tre camere & due balconi; Lintere edificio, & realizato con siruttura portante parte in
c.a. in opera; i soldl sone in katerocemento: La struttura della copertura del fipo 4 falde inclinate,
& in latero-cemanto con sovrastante manto di tegele in argiila. Le chiusure, per la parte di edificio
fuor terma, sono redlizzede con elementi in calcestruzzo celivlare precolorale in parte con mattoni
a visia ed in parde { la porone d facciata posta a esi) rifinita con intonaco tinteggiatura. Le
chiusure del picno interrate, seno reclizzate in parte con pareti in c.a.in opera {contro tera) ed in
parte in laterizic { parete di ingresso). Le partiZioni inteme sono reclfzzate in laterizio, gif intonaci
1 sono det tipo civile con tinteggiatura del tipo lavabile. Infemamente I'unitd abitadiva, fdsulta rfinita
| con pavimentazione in gres porcelianato, i ivestimenti sono in ceramica, gl infissi interni sono in
legno tamburato mentre quell estemi sono in alluminic con persiane sempre in alluminio,

Gl impianti {idico, eleffice & di riscaldemento) sono reclizati sotioiraccia, st presentanc in
normale stale manutentive e sono fundionanii. Risulta inolfre presente impiantc antifurto ed in
aleuni vani & state instailato impianto di aria condizioncta con elementi a splif. Per quanto alle
certificadoni degli impianti, risulic reperita ed aiiegata alla dehiesta di Agibiiita prot. 3495 del
02/10/2006 Cerlificazione di conformita del sole impianto eletiico ma, relafiva oll' originario sub 2;
per i restanti impianti e per gif aggiornamenti successivi non fisuita fornito alcuna certificodone di
conformité.
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Rappaorto di stima Esecuzrione Immobiliare - n.106/2019

L'intera pordene presenta in piv punii sic nelle sue parti inteme che esteme ammaloramenti
dovutt sia ad infifrazioni che @ condensa; in parficolare sulle parti esterne tali fenomani sono
evidenti e visibili nelle porziont di pareli intonacate e sugl aggetti ove sono presenti
figonfiamenti degli intonccl ¢ distacco di pardi di calcesiruzzo lcopiferro); Melle parti infeme |
probiemi si manifestano e sono molio marcati nel vane scala e nelle camere al pkino piimo ove
sone diffust avanzal! fenomeni di condensg con conseguents formazione di macchie di umidita
e muffe, Nella camera posta a desira per chi sale Je scale olfre alla condensa sono sulla parete
di confine & sul vano delia finestra infilrozioni anche marcate,

Vintero fabbricato IDENTIFICATO CON IL MAPPALE 674 del foglio 3 del comune di San Martine
Sannita & stato edificalo in vity di Concessione edilizia n. 784 del 03 giugnoe 1991,
Successivamente & stato oggetto di inlervenii ediiizi con; Permesso di cosfruire n, 11 del
10/07/200¢ per ristrutturazions; DIA prot 407 del 01/02/2008 e protf. n. 990 del 17/03/2008 par
cambio della destinazione d‘use del piano Seminterrato i *Scuola privata per cucina®.

Con prot. n 9292 N. Crd. 11339 del 27/11/1991 veniva depositato # progeto presso il Genio Civile
di Benevento; il colloude Statico defia Struttura veniva depositato presso il competente Ufficio
provincicie del gerio Chie di Benevento in data 28 oliobre 1998; In data 02 OHobre 2006 con
prof, 3495 veniva inoltrota stanza di Achiesta det rdlascic del cerificato di agibilitar {relativa agl
originar subb. 2-3-4-5 del foglio 474).

S DICHIARA EA CONFORMITA' CATASTALE:

_¢onf6r:m.ilié|_ Cdiqs_tdlg: R

Si rilevano fievi variozioni che non incideno ne sulla rendita & ne sulla consistenza catastaia:

Le variazioni rlevaie consisiono in : installazione di tetlcia amovibile in metdiio sul temazzo;
frasformazone del fipestiglio al piane phimo in Bagno; lievi variazion: delle altezze inteme al pianc
primo indicata in cm 280 rlevata em 277; al piano primo indicata cm 280 e rlevata in cm 282

Per le variazioni di cui sopra, sone vaiuiali | necessan costi di aggiomamento catastale.

Conformita urbanistica: - | SLDICHIARA LA CONFORMITA’ URBANISTICA

R T SR e Dall'analisi dei grafici allegali ai fitoli edilizd acquisitl presso il comune di San Marting Sannita, si
iileva che quanto autorizzalo & sostanzidimente conforma allo stato dei loghi ad eccazione di
lievi variazioni infeme e precisaments: Al piano terra rsullc imossa ung piccola paretina posta a
sinistre: dell'ingresso ed inclire la porta di accesso al bagno & stata redlizzata sulla parete che da
verso la sala pranze e non su quaila che da verse la cucing; sul terrazzo nsuita installata una
tettoia melalica amovibile; Al piano primo, it cucinino previsto net vano posto a sinisira per chi
sale le scale & siato trasformate in ripostiglio, it vano pranzo in camera ed il ipostigiio posto sulla

verticale della scaia di accesso al piano primo & stato frasformaio In bagnoe:

Per le difformita di cui sopra seno valutati | costi di Regolarizzazione urbanisiica cve possibile e di

fAprstine dello stato dei luoght ove tali regolanzazoni non sono possibil.;

Confini.del lotlo: -+ 1| nord: terrapienc - Mcopale 555;
e esf:  pJig 674 sub. 1 { Corte & scale condominiali);
sud: corte annessa al sub 6

ovest: corte annessa al sub 6;

it fabbdcato di cui ol foglio 3 mappale 674 sub 4 cat. A/2 (CORPO A"} non risulta dotato di
attestato energetico; Essendo I'unita provvista di impianto di riscaldamento funzionante e per if
quale generafore non rsulia dispenibile ne fibretto impiante ne ulima prova fumi, non & stato
possibile procedere alla redaziona dell" Attestato di Prestozione Energetica;

ta pordone di cul ol Compo A) catastaimente censita al Foglic 3 mappale 474 sub 4 cat. A/2, alla

_Possesso: .
PR R N data dell'aecesso dsultava occupata e nella dispenibifita deli' esecutato dell'esecutaio;

Al Lofto, si accede dalla via Giviio Carpentier {SP 18), alla localitts San Giacomo, al civico 2,
attraverso un vialeto ricadente sut mappale 674 del foglio 03 nonché dalia corte comune
identificata con il sub 1 del mappale 674;

‘Accesso allu.proprietd ;-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

Data a parficolare disposizione e conformadone dellimmaobile siritiene cheé lo stesso nen risulli Ai
fini delia vendiiq, rilevate che fe due pozdoni idenfificate rispeitivamente conil "CORPO A" ed il
“CORPO B", risultano autoneme di piceoia pezzaiura e quindi faciimente commaerciabili, & stato
fitenuto opportunc formare due distinti LOTE di vendite;

Divisibilita s
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/2019

UBICAZIONE: -

Limmobile & ubicate nel Comune di San Marine sannita (8N} alla via Giulle Carpentieri n, 2

Catasto fabbricati;

g L T - Foglio 3 mappale 674 sub 7 cat. C/3 Classe 4 Rendita € 334,44
IDENTIFICAZIONE 0 e
CATASTALE = o o

DIRITTO REALE - S Intestazione
TITOLARITA-QUOTE = .

TIPOLOGIA BENL: - " " ponione ad uso laboratorio "Scucla  di
SR e A T e eing

Mq 103,0

Il perimetro di sfima relative cf “totto 1", idenfifica una porione immobfiare con destinazione
residenzale dislocate fro piano tera e pimo. L'intero tabiicato che ospita I'unita di indagine, &
del tipo plurifamiliare e si sviluppa, fspetto al via Givlio Capentied, posta a sud, su tre livelli fuod
terra ed un piane seminterrato; La perione ha accesse daila via Givlio Campentied (5P 18), dlla
localitd San Giacome. dal civico 2, aftraverse un vialetto ricadente sul mappale 476 del foglio 03
nonché dalia corte comune identificata con il sub 1 del mappale 674; L'unitd immobiiiare di cui
al "CORPO B & posta al pianc seminterato del fapbricato e st compone di una pomiche
immebiliare con destinazione di loboratorio adigionale, adibita a “Scucla privata di Cucing”
avente accasso dal sub 1 (BCNC), e cosi composta: ingresso-laboratorio, deposite, antibagno e
due WC. Lintero edificio, & realizzcio con struttura portante parte in c.a. in operg; i solai sono in
laterocemento; La struttura della copertura del tipo a falde inclinate, & in icterc-cemenio con
sovrastante manto df tegole in argilla, Le chiusure dell'infero complessa, pe r la suc pare fuor
terra sono redlizzate con elementi in calcesiruzo celluiare pre colorato in parte con mattoni o
visia ed in pare (la porione di facciota posia o esi) dfiniia con infonace e tinteggictura. Le
chiusure del piano intermato. scno realizate in parte con parefiin ¢.q. in epera (controtera) ed in
| pare in lctedzio { parete di ingresso). Le partizioni interne sono realizate In Iaterizio, gli infonaci
B sona det fipo civile con finteggiatura del tipo lavabils, Intemamente I'unitd abitativa, risulta dfinita
con pavimentazione in gres porcellanato, i fivestimenti sono in ceramica, gl infissi interni sono in
legno tamburato mentre queli esterni sono in alluminfo con persiane sempre in cluminio. Gli
impianti {idrico, eleftrico, gas e di riscaldaments), sonc realzali in parte in canciine estema
{eletlico) ad in parte sotfotraccia | idice, rscaldamento e gas}, si presentano in normale siato
manutentivo e sono funzionanti ad eccedone del’impianto di riscaldamenio. Risuita presente
impiante di ada Condizionata con elementi a splil. Per quanto alle cerificazion degll impianti,
dllegate alla richiesta di Agibiliia prot. 3495 del 02/10/2006 & presente Cerlificodone di
conformita del soic impianic eleliico ma, relative all'eriginario suk 2: per | restanti impianti e per
gl aggiemamenti successivi nen sdsulia fornite aicuna cerificazicne di conformita,

La porzione presenta in pils punii sia nelle sue pari inteme che esteme ammedicramenti dovuti sia
ad infiltrazioni che g condensa; in parlicolare nello specifico, | fenomeni si manifestano sulla
pavimeniazicne offre che in qualche punto sulle parefi. | vano uso deposito, si presenta con
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Rapporio di sfima Esecuzione Immobiliare - n,104/2019

controsoffittature crollate @ con all'interne var cumull di materniali di Asuita.

Lintero fabbrcato IDENTIFICATO CON IL MAPPALE 474 del foglio 3 del comune i San Mariino
Sannita & state edificato in vitd di Concessione ediizia n. 784 del 03 giugne 1991,
Successivamenie & stato oggetto di inferventi ediliz con: Pemesso di cosirdire n. 11 del
10/07/2006 per nstrutturazione; DIA prot 407 del 01/02/2008 e prot, n, 990 el 17/03/2008 per
cambio della destinazicne d'uso del piano Seminterrato in *Scuola privata per cucing'.

Con prot. n §292 N. Ord. 11337 del 27/11/1991 veniva depositaio il progetto presse il Genio Clvile
di Benevenio; Il collaudo Statice della Struttura veniva depesitato presse il competents Ufficio
provinclale del genio Civile di Benevento in data 28 oitcbre 1998; In data 02 Oftcbre 2006 con
prol. 3495 veniva inclfrata istanza df richiesta del dlascio det cerlificato di agibilitd frelativa agh
originar subb, 2-3-4-5 del foglic 674).

Conformitd Catastale: -
A R T NON $i DICHIARA LA CONFORMITA' CATASTALE;

Si rilevane lievi varazcent che non incidono ne sullo rendita e ne sulla consistenza catastale;

Le vaiiadoni fevate consistono in: i dlevano lievi variazioni delte ailezze inlerne indicate in cm 280 e rilevate
In em 277 nel focale principale; nel vane periinenziale posto nefl'angelo nord. Paltezza nelta interna & parfa em
260 la minima e cm 280 la massima;

Per le variazioni di cui sopra, sono valulal! | necessar costi di aggicmamento catastale,

NON S| DICHIARA LA NON CONFORMITA' URBANISTICA

Dalfanalisi dei grafici cllegati ai titali ediid acquisili presso il comune di San Martino Sannita, i

leva che quanio autorizzato & sostanzialmente conforme allo state dei luoghi ad eccezione di
lievi variazioni inferne e precisamente: Ampliamento con redlizazione di un nuovo volume, in
paorte intemrato ed in parle fuor tema, sut versante sud del fabbricato; Lievi varazioni delia
distdbuzione intema; Lievi varaziont dimensionall, in ogni caso jutte ceonienute nei limiti delie

telleranze contemplate datia vigente nermativa urbanistica:

Per le difformita di cui sopra sono valutali | cost di Regolarizzazone urbanistica ove possibile & di

fipristino delio siato dei luoghi ove tall regolarizzazioni non sono possibik;

‘Contini delloHo: . . .+ | nord: terapleno - Mappaie 555;

est: plla 674 sub. | { Corte e scale condominiallj;

sud: corte annessa al sub é;

ovest: corte annessa al sub 4;

it fabbricate non risullava dotate di aliestato energefice; | softoscrite ha provveduio alla
redazione di tcde Cerificazicne;

La pordene di cui al Corpo B) catastalmente censito al Foglio 3 mappale 674 suk 7 cat. C/3, alle
data del’accesso nsultava libero e nella disponibiitd dell'esecutato. L'esecutato ha fornito, in
dota 09/05/2024 contratto di Comedaio a favore del sig. Barolo Gallo Carletia; Il Contratlto &
datata 14/04/2010, registrato a Benevento in dala 15/4/20210 al n, 2580, ed of'art. 7} chicrisce
che la durata & di anni 4 a partire dalla data di stipula e cesserd non appena il comodante ne
avrebbe fatto sichiesta a mezzo race., A | R. tale coniratio non & opponibie alla procedura.

Possesso: -

Al Lotto, si accede dalia via Giulio Carpentien (SP 18), alia localité San Giacomo, dal civico 2,
ahraverse un vigietto dcadenie sul mappale 674 del foglio 03 nonché dalla corte comune
Identificata cenil sub } del mappdie 674;

Divisibilités : - < o
it s Batda lo parficolare disposizione e conformazione dellimmobile si ritiene che to stesso non risulfi Al
fini della vendita, rilevate che le due pozioni idenfificote ispetivamente conil "CORPO A” ed il

"CORPO 8", risultano autonome di piccola pezzatura e quindi facimente commerciabili, & stato
fitenuto opportunc formare due distinfi LOTTI di vendita;
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Rapporio di stima Esecuziene immobiliare - n.104/2019
11.0 DICHIARAZIONI FINALI

1} Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017
La valutazione & stata efaborata in conformitd con le apposite sezioni dei Professional Standards {"PS"), RICS
Global Valuation Practice Statements ("VPS"), RICS Global Valuation Practice Guidance — Applications
("VPGAs"} contenuti nel RICS Valuation - Professional Standards 2017 — Globzl Edition (il "Red Book®). Ne
consegue che [a vaiutazione & conforme agli International Valuation Standards ("IVS").

2) Sopralluoghi
I sopralluogo sull'immobile & stata svolto il giorno 13/10/2023
Data dellz valutazione
La vaiutazione dell’asset immohiliare in oggetto & riferita al 05/05/2024.

3) Indipendenza e conflitti di interesse
Si Conferma che il sottoscritto dispone di adeguate conascenze del mercato immaobiliare di riferimento e di
adeguate competenze e capacitd per redigere la presente valutazione.
Confermo, inoltre, che sono stati soddisfatti i requisiti del P$ 2.3.7 del Red Book laddove sia stato necessario il
contribuito di pi di un valutatore.
Conferma che la responsabilitd generale del rapporto & in carico a Ing. Carmine Giuseppe ladevaia dotato di
qualifica REV con certificate REV-T/IsIVI/2021/16 e certificazione UNF 11558:2014, UN! PdR 19-6 {cert.
n. 20FI00031PU2}
Il sottoscritto non ha ravvisato, nell'acquisizione ed esecuzione dell'incarico, nessun elemente di possibile

conflitto di interessi che possa pregiudicare la sua natura di consulente indipendente.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.106/201¢
A completamento della presente, si indicano, riportaii in unico fascicolo, i seguenti elaborati:

- Allegato n. 1: Titolaritd

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

- Allegato n. 6: Urbanistica;

- Allegaton.

2
3
4

- Allegato n. 5: Rilievo dei Luoghi;
é
7. APE;
8

- Allegate n. 8: Indagini di Mercato;

Assolto il proprio mandato, il sottoscritto Esperto deposita ia perizia di stima, completa dedl
allegati sopra indicati, presso questo Spettabile Tribunale, Tanto in assolvimento dell' incarico

conferitogii daila $.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Data generazione:

15/05/2024
L'Esperto alla stima

ing. Carmine Giusepp'e ladevaia
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