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Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: ITALFONDIARIO

contro:

N° Gen. Rep. 67/2020
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott. VINCENZO LANDOLF!

RAPPORTO DI VALUTAZIONE|
Lotti 009, 008, 807, 006, 005,
004, 003, 002, 001, 011, 010

Esperto alla stima:  Ing Tiberio Russo
Codice fiscale: RSSTBRG7S510F636S
Studio in: - 82016 MONTESARCHIO
Fax: 3393480837
Email; tiberio.russob7@gmail.com
Pec: tiberio.russo@ingpec.eu
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Corso Luigi Cadorna - Venticano (AV) - 83030
lotto: 001

Corpo: A
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

atoa rer 1000/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, pariicella 328, subalterno 3, indirizzo Via Campoceraso, piano 2, comune VENTICANO,
categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie 156 mq, rendlta € 267,01

Corpo: B
Categoria: Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C61

nato a per 1000/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, particella 939, subalterno 1, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano T, comune VENTICANG,
categoria /6, classe U, consistenza 33 vani, superficie 44 mq, rendita € 57,95

Lotto: 002

Corpo: C
Categoria: Magazzini e locali di deposito [C2]

natoal per 500/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, particella 285, subalterno 15, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano 51, comune VENTICA-
NO, categoria C/2, classe 1, consistenza 204 mq, superficie 232 mgq, rendita €210,71

Lotto: 003
Carpo: D

Caternriar Dana fobiinen, rF]

“w wtoal per 500/1000Q di piena proprietd, fo-
glio 14 partlcella 285, subalterno 12, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano S1, comune VENTICA-
NO, categoria C/6, classe U, consistenza 68 mg, superficie 77 mq, rendita € 119,40

Lotto: 004

Corpo: E
Categoria: Abitazione di tipo civile {A2]

toa 0/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, particella 285, subalterno 17, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano T, comune VENTICA-
NO, categoria A/2, classe 2, consistenza 124 mq, superficie 124 ma, rendita € 242,73

Lotto: 005

Corpo: F
Categoria: Ahitazinne i tipo civile [A2]

ie-w-—— hatoa. - —- . ~2r 500/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, particella 285, subalterno 18, 1ndmzzo Vla Luigi Cadorna, piano T, comune VENTICA-
NO, categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani, superficie 60 mgq, rendita € 145,64
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2020

Lotto: 006

Corpo: G
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

itoa. ser 500/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, particella 285, subalterno 6, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano 1, comune VENTICANQ,
categoria A/2, classe 2, consistenza 8,5 vani, superficie 193 mq, rendita € 412,65

Lotto: 007

Corpo: H
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

atoa per 500/1000 di piena proprieta, fo-
glio 14, particella 285, subalterno 7, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano 2, comune VENTICANO,
categoria A/2, classe 2, consistenza 3,5 vani, superficie 101 mq, rendita € 198,84

Lotto: 008

Corpo: |
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]

natoal 'r 500/1000 di piena proprieta, fo-
ghio 14, particella 285, subalterno 16, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano 2-3, comune VENTI-
CANO, categoria A/2, classe 3, consistenza 7 vani, superficie 195 mq, rendita € 397,67

Lotto: 009

Corpo: L.
Categoria: Bene futuro [F]

atoa . r500/1000 di piena proprietd, fo-
glio 14, particella 285, subalterno 10, indirizzo Via Luigi Cadorna, piano 3, comune VENTICA-
NO, categoria F/3

Bene: - SAN NICOLA 11 - Venticano (AV) - 83030
Lotto: 010

Corpo: M
Categoria: agricolo

- toat ' per 500/1000 di piena proprieta,
sezione censuaria veNTICANOfoglio 6, particella 112, scheda catastale L739, qualitd SEMINA-
TIVO, classe 4, superficie catastale 2655 mq, reddito dominicale: € 3,43, reddito agrario: €
5,86,

sezione censuaria VENTICANOfoglio 6, particeila 70, scheda catastale L1739, qualita SEMINATI-
VO, classe 4, superficie catastale 2665 mq, reddito dominicale: € 3,44, reddito agrario: €6,88,
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fotto: 011
Corpo: N
Categoria: agricolo
Jnatoa o L ' per 500/1000 di piena proprieta,
serione censuaria VENTICANOfoglio 8, particella 376, scheda catastale L739, qualitad SEMINA-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
TIVO, classe 5, superficie catastale 4322 mq, reddito dominicale: € 2,90, reddito agrario: €
7.81,

Corpo: O
Categoria: Abitarinna dj tipo popolare [A4]

nato a o aer 500/1000 di piena proprieta, fo-
glio 8, particella 377, subalterno 2, scheda catastale 1739, indirizzo Via San Nicola n. 23 , plano
T, comune VENTICANO, categoria A/4, classe 4, consistenza 6 vani, superficie 137 mg, rendita
€ 198,32

Corpo: P
Categoria: Man~=7ini o lncali di deposito [C2]

. Jatoa . r500/1000 di piena proprieta, fo-
glio 8, particella 377, subalterno 3, scheda catastale L739, indirlzzo Via San Nicola n. 23, piano
T, comune VENTICANO, categoria C/2, classe 1, consistenza 145 maq, superficie 175 mg, rendi-
ta € 149,77

2. Stato di possesso

Bene: Corso Luigi Cadorna - Venticano {AV) - 83030
lLotto: 001

Corpo: A
Possesso: Libero

Corpo: B

Possesso: Libero
Lotto: 002

Corpo: C

Possesso: Occupato daf debitore e dai suoi familiari
Lotto: 003

Corpo: D

Passesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 004

Corpo; E

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 005

Corpo: F

Possesso: Occupato dal debitore e dai suei familiari
lotto: 006

Corpo: G
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
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3.

Lotto: 007

Corpo: H

Possesso; Qccupato dal debitore e dai suoi familiari
Lotto: 008

Corpo: |

Possesso: Occupato dal debitore e dai suol familiari
Lotto: 009

Corpo: L
Possesso: Occupato dal dehitore e dai suoi familiari

Bene: - SAN NICOLA li - Venticano {AV) - 83030
Lotto: 010
Corpo: M
Possesso: Occupato dal dehitore e dai suoi familiari
Lotto: 011

Corpo: N .
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: O
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

Corpo: P
Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari
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Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Corso Luigi Cadorna - Venticano (AV) - 83030
Lotto: 001

Carpo: A

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NC

Corpo: B

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto; 002

Corpo: C

Accessibilitd degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Lotto: 003
Corpo: D

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili: NO

Lotto: 004
Corpo: E

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Pag. 5
Ver. 3.0
Edicom Finance sri

-
o
3
o™
o
[ie]
[}
©
)
—
[}
o
i}
[}
L
i
al
(=23
a
O
B
o
»n
[&3
o
oy
@
[}
it
o
=
[
[5]
[sp]
<
[8]
4]
z
<
&
w
[5)
i}
%
0
2
0
<«
©
(]
o
o
iy
(3
£
]
G
r
[TH
[
=
o]
[ 2]
w
)
o
o
[a]
2
15}
E
=




Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 67 / 2020

Lotto: 005

Corpo: F

Accessibilitd degli immohbili ai soggetti diversamente abili: NO
lotto: 006

Corpo: G

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Lotto: 007

Corpo: H

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Lotto: 008

Corpo: |

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili: NO
Lotto: 009

Corpo: L
Accessibilita degli Immobili ai soggetti diversamente ahili: NO

Bene: - SAN NICOLA |l - Venticano {AV) - 83030
Lotto: 010
Corpo: M
Accessibilita degli immohbili ai soggetti diversamente abili: NO
Lotto: 011

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

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

Corpo: P
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili: NO

Creditori Iscritti

Bene: Corso Luigi Cadorna - Venticano {AV) - 83030
Lotto: 001

Corpo: A
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.
Corpo: B
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.1.1.

Lotto: 002

Corpo: C
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.1.
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 67 f 2020

Lotto: 003

Corpo: D
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.

Lotto: 004

Corpo: E

Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a,, Siena NPL 2018 s.r.1.
Lotto: 005

Corpo: F

Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.
Lotto: 006

Corpo: G

Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per fe Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.L
Lotto: 007

Corpo: H

Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.
Lotto: 008

Corpo: |

Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.
Lotto: 009

Corpo: L
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.

Bene: - SAN NICOLA Il - Venticano (AV) - 83030
Lotto: 010
Corpo: M
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.
Lotto: 011

Corpo: N
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.l.

Corpo: O
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.1.

Corpa: P
Creditori Iscritti: MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a., Siena NPL 2018 s.r.1.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 f 2020
5. Comproprietari

Beni: Corso Luigi Cadorna - Venticano {AV) - 83030
Lotto: 001

Corpo: A

Comproprietari: Nessuno
Corpo: B

Comproprietari: Nessuno

Lotto: 002

Corpo: C

Comproprietari:
Lotto: 003

Corpo: D

Comproprietari
Lotto: 004

Corpa: £

Comproprietari:
Lotto: 005

Corpo: F

Comproprietari
Lotto: 006

Corpo: G

Comproprietari:
Lotto: 007

Corpo: H

Comproprietari: .
Lotto: 008

Corpo: |

Comproprietari;
Lotto: 009

Corpo: L

Comproprietari:
Beni: - SAN NICOLA 1l - Venticano (AV) - 83030

Lotto: 010
Corpo: M
Comproprietari:

Lotto: 011
Corpo: N

Comproprietari: [
Corpo: O
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2020
Comproprietari:
Corpo: P

Comproprietari:
Misure Penali

Beni: Corso Luigi Cadorna - Venticano (AV) - 83030
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: NO

Corpo: B

Misure Penali: NO
lotto: 002

Corpo: C

Misure Penali: NO
Lotto; 003

Corpo: D

Misure Penali: NO
Lotto: 004

Corpo: E

Misure Penali: NO
Lotto: 005

Corpo: F

Misure Penali: NO
Lotto: 006

Corpo: G

Misure Penali: NO
lotto: 007

Corpo: H

Misure Penali: NO
Lotto: 008

Corpo: |

Misure Penali: NO
Lotto: 009

Corpo: L
Misure Penali: NO

Beni: - SAN NICOLA |l - Venticano {AV) - 83030

Lotto: 010
Corpo: M
Misure Penali; NO
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiltare - n, 67 / 2020
Lotto: 011

Corpo: N
Misure Penali: NO

Corpo: O
Misure Penali: NO

Corpo: P
Misure Penali: NO

7. Continuita delle trascrizioni

Bene: Corso Luigi Cadorna - Venticano (AV) - 83030
Lotto: 001

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

Corpo: B

Continuitd delle trascrizioni: Si
Lotto: 002

Corpo: C

Continuita delle trascrizioni: Sl
Lotto: 003

Corpo: D

Continuita delle trascrizioni: Sl
Lotto: 004

Corpo: E

Continuita delle trascrizioni: S
Lotto: 005

Corpo: F

Continuita delle trascrizioni: Si
Lotto: 006

Corpo: G

Continuita delle trascrizioni: Si
Lotto: 007

Corpo: H

Continuita delle trascrizioni: Si
Lotto: 008

Corpo: |
Continuita delle trascrizioni: Sl
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Rapporto di stima Esecuzione Immobikiare - n. 67 / 2020
Lotto: 009

Corpo: L
Continuita delle trascrizioni; S|
Bene: - SAN NICOLA I - Venticano (AV) - 83030

Lotto: 010

Corpo: M

Continuita deile trascrizioni: Sl
Lotto: 011

Corpo: N

Continuita delle trascrizioni: S!

Corpo: O

Continuita delle trascrizioni; 5!

Corpo: P

Continuita delle trascrizioni; Sl

8. Prezzo

Bene: Corso Luigi Cadorna - Venticano {AV) - 83030

Lotto: 001
Valore complessive intero: 73.557,45

Lotto: 002
Valore complessivo intero: 16.902,08

Lotto: 003
Valore complessivo intero: 4.840,40

Lotto: 004
Valore complessivo intero: 40.695,89

Lotto: 005
Valore complessivo intero: 17.621,22

Lotto: 006
Valore complessivo intero: 88.089,92

Lotto; 007
Valore complessivo intero: 35.678,24

Lotto: 008
Valore complessivo intero: 74.816,11

Lotto: 009
Valore complessivo intero: 8.583,15
Bene: - SAN NICOLA |l - Venticano (AV) - 83030

Lotto: 010
Valore complessivo intero: 5.087,25

Lotto: 011
Valore complessivo intero: 54.308,20
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Beni in Venticano (AV)
 Localita/Frazione

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

fdentificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano {AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 328 sub. 3, sito nel comune di Ven-
ticano (AV). Si tratta di un appartamento di tipo civile, ubicato al secondo piano di un condominio.

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di ) - Piena proprieta
Cod. Fiscale: )
Eventuali comproprietari:
Nessuno

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione: Jnatoa rer 1000/1000 di piena
proprieta, foglio 14, particella 328, subalterno 3, scheda catastale L739, indirizzo Via Campoc-
eraso, ptano 2, comune VENTICANO, categoria A/2, classe 2, consistenza 5,5 vani, superficie
156 mq, rendita € 267,01

Derivante da: VARIAZIONE del 09/11/2015 Pratica n. AV0155559 in atti dal 09/11/2015 G.A.F.
CODIFICA PIANO INCOERENTE (n. 64635.1/2015)

Confini; Il bene insiste su p.ila con identificazione fg. 14 p.lla 274 di confini: NORD stessa ditta e
3 EST stessa ditta; SUD strada comunale CORSO L. CADORNA; OVEST proprietd

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

Identificativo corpo: B.

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Venticano {AV) CAP: 83030, Corso Luigi Ca-
dorna, 298

Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.ila 939 sub. 1, sito nel comune di Ven-
ticano {AV). Si tratta di un garage con area giardinata pertinenziale retrostante.

Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di | ... ....... - )-Piena proprieta

Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Identificato al] catasto Fabbricati:

Intestazione: O nato i .. -7 per 1000/1000 di piena
proprieta, foglio 14, particella 939, subalterno 1, scheda catastale L7383, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano T, comune VENTICANO, categoria C/6, classe U, consistenza 33 vani, superficie 44
mq, rendita € 57,95

Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 20/10/2011 Pratica n. AV0264122 in atti dal
20/10/2011 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 67732.1/2077)

Caonfini: NORD proprieta 10RIO; EST proprietz e, 2UD stessa ditta; OVEST proprieta

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Si fa presente che I'accesso al bene
sopra indicato insiste sull'area pertinenziale del fabbricato antistante. Si chiarisce che 'accesso
all'area giardinata pertinenziale all'autorimessa avviene tramite un passaggio pedonale, dotato
di porta corridoio e scale, non identificato catastalmente, ubicato esternamente e pro-
spieciente al bene oggetto d'esecuzione,

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}:
| benl oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano {AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV} a 2,7 km; Calvi (BN) a 4,8 km; Mirabella Eclano
{AV}a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. Il Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e .

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Identificativo corpo: A
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano {(AV), Corso Luigi Cadorna, 298
Libero

identificativo corpo: B
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [CE] sito in Venticano (AV), Corso Luigi Cadorna, 298
Libero

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a.
Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030,
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese 5.p.a

O; Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTOQ in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43,
- Trascrizione pregiudizievele:
PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Siena NPL 2018 s.r.l. contro ;ATo-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/G7/2020 ai nn. 9715/7727.

Dati precedenti refativi ai corpi: A

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a.

Derivante da: revoca atli soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE D|
BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn, 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a.
: 0= Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTG in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Siena NPL 2018 s.1.]. contro S ATro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ainn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: B

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Identificativo corpo: A

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano (AV), Corso Luigi Cadorna, 298

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to deila perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 67 / 2020
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: B

Stalle, scuderle, rimesse, autorimesse [C6] sito in Venticano (AV), Corso Luigi Cadorna, 298
Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia:

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato

Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutato Catoa )

beni esecutati sono pervenuti per acquisto fattone con atto di dnnazione e divisione ua
,hatoal , 1 oggi (attuale/i proprietar-

io/i} . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella

Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934.

Titolare/Proprietario: All'esecutato nato ¢
immobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone ¢ , natoa

1d oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475,

Titolare/Proprietario: 7, nato a ,ele

L8 ., hanno vincolato tutti gli ImmeIII oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 aI in forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Titolare/Proprietario: All'esecutato L . atos
beni esecutati sono pervenuti per acauisto fattone con atto di donazione e lelSlone
natoal ‘ sggi (attuale/i proprietar-
io/i} . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934,

Titolare/Proprietario: All'esecutato : . natoa i
immobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone da i, natoa

' hmn o 4 oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irping, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475.

Titolare/Proprietario: ) .a

_ataa » hanno vincolato tutti gli immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . In forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

Dati precedenti relativi ai corpi: B

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano {AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Numero pratica: del 26/07/1971

Intestazione: 0

Tipo pratica: Licenza Edilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbana sito in Venticano (AV) alfa via L. Cadorna
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 26/07/1971 al n. di prot.

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano {AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298

Numere pratica: 167 del 1986

Intestazione: )

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Oggetto: richiesta di rifascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive madifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3836

Rilascio in data 18/08/2020 al n. di prot. 1

Datl precedenti relativi ai corpi: A

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6] sito in Venticano (AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Numero pratica: 167 del 198a

Intestazione.

Tipo pratica: Condono Edilizio tratto dalla legge 47/85

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3836

Rilascio in data 18/08/2020 al n. di prot, 1

Dati precedenti relativi ai corpi: B
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7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia
Dati precedenti relativi ai corpi: A
Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6]

Nessuna.

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

Dati precedenti relativi ai corpi: B

7.2 Conformitd urbanistico:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della delibera:

n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea:

Residenziale Edificata - Zona B Satura

Norme tecniche di attuazione:

Tale zona & da considerars! per intero zona di
degrado, L.457178, dove & possibile effettuare
sugli immaobili esistenti,gli interventi consentiti in
zona omogenea "A" dal Piano di Recupero Vi-
gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igienico-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al 10%o0 del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiest] in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"{Edificate) alle zone
“B Libere", disposta dal Consiglio Comunale con
atto C.C. n.| del21/01/1989. I'Ente Delegato {Am-
ministrazione Provinciale), con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta la possibilita di edificazione nelle zone "B"
Sature" (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: A

Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [CE]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 67 / 2020

in forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991
Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura
Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di

degrado, L.457178, dove & possibile effettuare
sugli immobili esistenti,ghi interventi consentiti in
zona omogenea "A" dal Piano di Recupero Vi-
gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igienico-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al 10%o del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiesti in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"(Edificate) alle zone
"B Libere", disposta dal Consiglio Comunale con
atto C.C. n.l del2]/01/1989. I'Ente Delegato (Am-
ministrazione Provinciale}, con nota prot. n. L7053
det 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta la possibilita di edificazione nelle zone "B"
Sature” (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate Te seguenti irregolarita: Il bene in oggetto non presenta alcuna documentazione
assentita dal comune,

Regolarizzabili mediante: ripristino stato det luoghi

Descrizione delle opere da sanare: Autorimessa da abbattereAbbattimento e smaltimento: € 6.000,00
Spese di sanatoria presunte: € 6,000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: B

o Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto. A

I bene oggetto di esecuzione & identificato al foglio 14, particella 328, subalterno 3, ubicato in zona resi-
denziale del Comune di Venticano {AV). Si tratta di un appartamento della superficie complessiva di circa
156 mq, posto al piano secondo di un fabbricato composto da quattro piani fuorl terra, realizzato in mura-
tura di tufo. L'unita immobiliare presenta una distribuzione interna caratterizzata da un ampio ingresso-
soggiorno dal quale si accede alla cucina, a due bagni e a due camere da letto. Tutti gli ambienti risultano
dotati di balcone, garantendo adeguata luminositd e aerazione naturale. Completa la proprietd un ri-
postiglio posto sul medesimo piano, collegato all’appartamento mediante it balcone del soggiorno e dotato
di accesso autonomo dal pianerottolo.

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di - - Piena proprieta
Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 156,00
E' posto al piano: 2
ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 m
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Rapporto di stima Esecuztone Immohiliare - n. 67 / 2020
L'intero fabbricato & composto da n. 4 piani complessivi di cui fuori terran. 4

Stato di manutenzione generale: buono
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: fondazione continua materiale: muratura
Solai tipologia: travetti in precompresso e pignhatta
Strutture verticali materiale: pietre di tufo squadrate e malta cementizia

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti materiale: legno protezione: persiane mate-
riale protezione: plastica

Pavim. Interna materiale: mattonelle in bicottura
Riferito limitatamente a: camere

Pavim. Interna materiale: marmo

Riferita limitatamente a: ingresso-soggiorno
Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica

Riferito limitatamente a: bagni
Portone diingresso tipologia: doppia anta a battente materiale: legno tamburato
Rivestimento ubicazione: bagni materiale: mattonelle in ceramica
Rivestimento ubicazicne: camere maieriale: legno
Scale posizione: doppia rampa parallela interna rivestimento: marmo
Impianti:

Impianti {conformita e certificazloni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Y
Tipologia di implanto con diffusori in ghisa
Non @ stato possibile reperire il certificato dell'im-
Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 67 / 2020
Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Il bene oggetto d'esecuzione, identificato al foglio 14 particella 328 sub. 3, & costituito da: ingresso-
soggiorno, cucina, due bagni, due camere da letto e quattro balconi.

. ‘Destinazione . b

Parametro Siperficierea. | Coefl . [Superiide e
156,00 1,00 156,00
156,00 156,00

APPARTAMENTO “suprealeforda |

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare}
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitad immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi aila Agenzia del territorio
Periodo: 1-2025

Zona: VENTICANO

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologlia: abitazione di tipo civile
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (€/mg): 590

Valore di mercato max (€/mq): 700

Accessori
A
1. area pertinenziale all'edificio Identificato al n. fg. 14 p.Il 328- 939- 937- 938
Posto al piano T
Composto da corte comune pavimentata
Sviluppa una superficie complessiva di 74,76 mq mq
Valore a corpo: €0
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 274, risulta
di piena proprieta dell'esecutato per 1/3

Descrizione: Stalle; scuderie, rimesse, autorimesse [C6] di cui_éi punto B

Il bene oggetto di esecuzione immobiliare & identificato catastalmente al Foglio 14, Particella 939, Subal-
terno 1 del Comune di Venticano (Provincia di Avellino}, ed @ situato in zona a prevalente destinazione resi-
denziale. Trattasi di autorimessa realizzata con fondazioni e strutture verticali in muratura di tufo, Le pareti
interne risultano rifinite in cemento, cosi come la pavimentazione, anch’essa in conglomerato cementizio.
La copertura & costituita da terrazzo piano impermeabilizzato mediante guaina bituminosa. L’ unitd immo-
biliare & dotata di area pertinenziale a giardino, ubicata nella parte retrostante del fabbricato, accessibile
attraverso corridoio interno con scala che conduce direttamente allo spazio verde. 'accesso principale
all'autorimessa avviene mediante |'area pertinenziale collocata sul fronte del fabbricato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2020

1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 di ‘iena proprieta
Cod. Fiscale;

Eventuali comproprietari:

Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 35,00

E' posto al piano: T

ha un'altezza utile interna di circa m. 2.75

L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuori terran. 1

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a terrazzo materiale: travetti e laterizi

Fondazioni tipologia: fondazione continua con cordoli materiale: muratura
Solai tipologia: travetti in precompresso e pignatta

Strutture verticali materiale: muratura

Impianti:

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
iE bene oggetto d esecuuone tdentlflcato al fogho 14 particelia 939 sub 1 e composto da un box

BOX sup reale netta 35,00 ' ' 1,00 ' 35,00
35,00 35,00

Criteri estimativi OM| (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Autorimesse e box

Sottocategoria: Box
Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 1-2025

Zona: VENTICANO

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: box auto

Superficie di riferimento: Netta
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min {€/mgq): 350

Valore di mercato max (€/mgq): 485

Accessori

B 1. area pertinenziale all'edificio
Identificato al n. fg. 14 p.lla 328- 939- 937- 938
Posto al piano T
Composto da corte comune pavimentata
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiltare - n. 67 / 2020
Sviluppa una superficie complessiva di 74,76 mq mq
Valore a corpo; € 4000
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 274, risulta
di piena proprieta dell'esecutato per 1/3
B 2. area pertinenziale giardinata
Identificato al n. fg. 14 p.lla 939 sub. 1
Posto al piano T
Composto da area pertinenziale giardinata
Sviluppa una superficie complessiva di 29 mg mg
Valore a corpo: € 2000

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

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oftre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati.quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immobiliare.it, valori OM|
dell’agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di AVELLINO;
Uffici del registro di AVELLING;
Ufficio tecnico di VENTICANO {AV).

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso area pertinenziale all'edificio
St|ma sintetica comparatlva parametrica (semphflcata) £73.632,00.

Destmaz:one i Superf:cie Equivalente. . Valare _ijtar_fq__ e ValoreCompless:vo
APPARTAMENTO 156,00 € 590,00 €92.040,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €92.040,00
VETUSTA' detrazione del 20.00% £-18.408,00
Valore Finale €73.632,00
Valore corpo €73.632,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessivo intero € 73.632,00
Valore complessivo diritto e quota €73.632,00

B. Stalle, scuderie, rimesse, autorimesse [C6) con annesso area pertinenziale all'edificio, con
annesso area pertinenziale giardinata

Stima sintetica comparatlva parametrica (semphflcata) € 13.965,00.

¥ Destinazione - . Superficie Equivalente - Valore. Unitario. . Valore iCo_rﬁﬁfés_s'_iv_b
BOX 35,00 € 420,00 € 14.700,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n, 67 / 2020

Stima sintefica comparativa parametrica del corpo € 14.700,00
VETUSTA' detrazione del 5.00% € -735,00
Valore Finale € 13.965,00
Valore corpo €13.965,00
Valore Accessori € 6.000,00
Valore complessivo intero £ 19.965,00
Valore complessivo diritto e quota €19.965,00
Riepilogo:

A Abitazione di tipo 156,00 € 73.632,00 € 73.632,00
civile [A2] con an-
nesso area per-
tinenziale all'edi-
ficio

B Stalle, scuderie, 35,00 £ 19.965,00 £19.965,00
rimesse, auto-
rimesse [C6] con
annesso area per-
tinenziale all'edi-
ficio, con annesso
area pertinenziale
giardinata

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 14.039,55
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 6.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €73.557,45
trova:

Lotto: 002

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si
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Rapporto di stima Esecuzione immobhiliare - n. 67 / 2020

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA;

ldentificativo corpo: C.

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: li bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.fla 285 sub. 15 {ex. sub.2}, sito nel co-
mune di Venticano (AV}. Sitratta di un ampio deposito sito al piano S1 di un fabbricato di 5 piani.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 di O - Piena proprieta
Cod. Fiscale: [
Eventuali comproprietari;
Juota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: Ynato: : 500/1000 di piena
proprieta, foglio 14, particella 285, subalterna 15, scheda catastale L739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano S1, comune VENTICANO, categoria C/2, classe 1, consistenza 204 my, superficie
232 mq, rendita € 210,71
Derivante da: VARIAZIONE del 19/12/2025 Pratica n. AV0161225 in atti dal 22/12/2025 Proto-
collo NSD n. ENTRATE.AGEV-ST1.REGISTRO UFFICIALE.5515889.19/12/2025 DIVISIONE-
FUSIONEAMPLIAMENTO (n. 161225.1/2025)
Conlfini: Il bene insiste su p.lla con stessa identificazione che confina: NORD proprietd

; SUD strada comunale CORSO L, CADORNA; OVEST stessa ditta.
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastaie; note: Il bene oggetto d'esecuzione & stato
riaccatastato e quindi risulta conforme catastalmente.
Note generali: il bene sopra identificato presenta un locale tecnico dell'ascensore.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}:
I beni oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano {AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale,

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi (BN) a 4,8 km; Mirabelia Eclano
(AV}a 7,3 lam; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazion! paesag-
gistiche di interesse. Il Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e.

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici; Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE afavore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro
Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE Di

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030.
- iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro

: Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUMNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai an. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43,
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBIL! a favore di Siena NPL 2018 s.r.1. contro o Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ai nn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpl: C

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia; Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazlone energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: All'esecutato o _.._.,Nato; i
heni esecufati sono pervenuti nar acqmsto fattone con atto di donazione e d|V|5|one dz

ato a T ii {attuale/i proprietar-
io/i} . In forza di atto di donazuone e leISIOﬂE - arogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eciano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934.

Titolare/Proprietario: All'esecutato , nato & ! gli
immohili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone da ,nato a
1 oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di atto di com-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiltare - n, 67 / 2020
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn, 13415/12475.

Titolare/Proprietario: e micweicne, NAtO B

( —e e .

. t
ataa anno vmcolato tuttl ghi lmmob:h oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . in forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318,

Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7. PRATICHE EDILIZIE;

Numero pratica; 172 del 20/06/1980

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano {AV) alla Via L. Cadorna
Cggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica: 195 dei 21/01/1982

Intestazione; T )

Tipo pratica: VARIANTE IN CORSO D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
Oggetto: variante

Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.

Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986
Intestazione:
Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - A
Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3
Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni
Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838
7.1 Conformita edilizia:

Magazzini e locali di deposito [C2]

Nessuna.

7.2 Conformité urbanistica:

Magazzini e locali di deposito [C2]
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Strumento urhanistico Approvato: Piano regolatore generale

in forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura
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Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di
degrado, L.457178, dove & passibile effettuare
sugli immobili esistenti,gli interventi consentiti in
zona omogenea "A" dal Piano di Recupero Vi-
gente, sONO ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igienico-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al 10%o del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiesti in ordine alla parifi-
cazione delie zone "B Sature"(Edificate) alle zone
"B Libere", disposta dal Consiglio Comunale con
atto C.C. n.l del2i/01/1989. I'Ente Delegato (Am-
minlstraziohe Provinciale}, con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta la possibilita di edificazione netle zone "B"
Sature" (Edificate) nelle quali, pertanto, resta

vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: La rampa laterale d"accesso al deposito al piano 51 deve
essere sanata in quanto & stato realizzato un volume interrato non autorizzato.

Regolarizzabili mediante: S.C.I.A. in sanatoria con aggiornamento al Genio Civile

Descrizione delle opere da sanare: Rampa seminterrata coperta non assentita e non autorizzata.

Note: Gli importi saranno definiti al momento del rilascio delfa sanatoria

Per quanto sopra NON si dichiara [a conformita urbanistica

Descrizione; Magazzini e locali di deposito [C2] di cuial punto €

Il bene oggetto di esecuzione & identificato al foglio 14, particella 285, subalterno 15 (ex. subalterno 2}, ed
& ubicato nel Comune di Venticano (AV). Limmobile si trova al piano interrato di un edificio composto
complessivamente da cinque livelli, di cui quattro fuori terra, realizzato con fondazioni in cemento armato,
murature esterne in tamponato e solai misti con travetti precompressi e laterizi. L'unita immobiliare e des-
tinata a depaosito ed & costituita da un ampio ambiente principale con pareti allo stato grezzo, un piccolo
bagno, due cantinole e un vano tecnico destinato ad accogliere il motore dell’ascensore. Nelle vicinanze
della rampa di accesso & presente un giunto, attualmente chiuso, che consente, tramite una porta, il
collegamento con I'esterno sul retro del fabbricato. L'accesso al piano e il collegamento ai vari livelli del
fabbricato avviene tramite vano scala e ascensore, identificati come beni comuni non censibili al Foglio 14,
Particella 285, Subalterno 14 (ex. subalterno 1)

1. Quota e tipologia del diritto
500/ 1000 di . ... iena proprietd
Cod. Fiscale: - T
Eventuali comnronriatari:
__ . -Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 207,00

E' posto al piano: S1
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
ha un'altezza utile interna di circa m. 2.15 m
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cul fuori terra n. 4 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: travi rovesce materiale; c.a.

Solai tipologia: travetti precompressi e laterinzi gettati in opera
Strufture verticali materiale: tompagnato

Travi materiale: c.a.

Travi materiale: c.a.

Compaonenti edilizie e costruttive:

Pavim. Interna materiale: misto in massetto grezzo e mattonelle in monocottura
Rivestimento ubicazione: bagno materiale: mattoneile in gres porcellanato
Scale posizione: doppia rampa parallela interna rivestimento: marmo
Impianti;

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Non @ stato possibile reperire il certificato dell'im-
Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Ascensori montacarichi e carel ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi Si

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note ascensori montacarichi pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
' tiva.
Esistenza carri ponte NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Il bene oggetto d'esecuzione, identificato al fogli 14 particeila 285 subalterno 15, & composto da: deposito,
locale tecnico, un bagno e due cantine.

D Superficle rea:
Aol e e e lefpotenziale o) e : :
sup reale netta 207,00 0,20 41,40
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
207,00 41,40

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Autarimesse e box

Sottocategoria:

Accessori
C 1. B.C.N.C. - corte comune, vano
scala e ascensore Identificato al n. fg. 14 p.la 285

Posto al piano 51-T-1-2-3

Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra i plani

Destinazione urbanistica: B.C.N.C.

Valore a corpo: € 2000

Note: Il bene in questione & identificato al foglio 14 particella 285 subal-
terno 14 {ex sub. 1). | valore al corpo accessorio & stato suddiviso per i
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.

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

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
s basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubbficati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immaobiliare.it, valori OMI
dell’agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;

Conservatoria dei Registri immobiliari di AVELLING;
Uffici del registro di AVELLINO;

Ufficio tecnico di VENTICANO (AV).

8.3 Valutazione corpi:

C. Magazzini e locali di deposito [C2] con annesso B.C.N.C. - corte comune, vano scala e ascen-
sore
Stlma sintetica comparatava parametrica (semphflcata) € 17.884,80.
Destingzione = Supei quivalente’ - Valare Unitario. - Valor _
DEPOS|TO 41,40 € 600,00 € 24 840 00
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Rapporto di stima Esecuzione tmmoblliare - n, 67 / 2020

Stirma sintetica comparativa parametrica del corpo € 24.840,00
VETUSTA' detrazione del 10.00% €-2,484,00
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-4.471,20
Valore Finale €17.884,80
Valore corpo € 17.884,80
Valare Accessori € 2.000,00
Valore complessivo intero £€19.884,80
Valore complessivo diritto e quota €9,942,40
Riepilogo:
O ceiglota o
Magazzini e locali £€9.942,40
di deposito [C2]
con anneasso
B.C.N.C. - corte
comune, vano
scala e ascensore
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €2.982,72
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. (
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtaziani nello stato di fatto in cui si € 16.902,08

trova:

Lotto: 003

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: D.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Bene futuro [F] sito in Venticano {AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 12 p.lla 285 sub. 12 {ex, subalterno 3), sito
nel comune di Venticano (AV). Si tratta di un accesso laterale e uno spazio retrostante al fabbrica-
to esecutato.

Quota e tipologia del dirittn
500/1000d e ‘jena proprieta
Cod. Fiscale: )
Eventuali comproprietart;

A - Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto; piena Proprieta

Identificato al catasto Fabhricati:

intestazione iato a {0/1000 di piena
proprieta, foglio 14, particelta 285, subaiterno 12, scheda catastale £739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano 51, comune VENTICANO, categoria C/6, classe U, consistenza 68 mg, superficie 77
ing, rendita € 119,40

Derivante da: Variazione del 19/12/2025 Pratica n. AV0161224 in atti dal 22/12/2025 Protocol-
to NSD n. ENTRATE.AGEVSTL. REGISTRO UFFICIALE.5515856,19/12/2025 UNITA AFFERENTI
EDIFICATE SU AREA URBANA (n, 161224.1/2025)

Confini: Il bene insiste su p.lla con stessa identificazione che confina: NORD proprieti

EST proprieta } strada comunate CORSO L. CADORNA; OVEST stessa ditta.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Il bene oggetto d'esecuzicne & stato
riaccatastato e quindi risulta conforme catastalmente.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
1 beni oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano {AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona restdenziale,

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona; Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi (BN) a 4,8 km; Mirabella Eclano
{AV)a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. |l Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici; Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari

4. VINCOLI ED ONER! GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contre
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Rapporte di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2020
. Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030.
- Iscrizione di ipoteca;
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a.

. ; Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: £ 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.
- Trascrizione pregiudizievole;
PIGNORAMENTO IMMOBIL a favore di Siena NPL 2018 s.r.l. contro Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ai nn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: D

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente ahili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica; Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutatt ’ atoal /0471947, i
beni esecutati sono pervenuti per acquisto tattone con atto di dnnazione e divisione d:
nato a - 1oggi(attuale/i proprietar-

io/i) . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934.

Titolare/Proprietario: All'esecutato ato a
immobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone da h , natoa

oggi (attuale/i proprietario/i) . In torza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaic Francesco Colarusso di Ariano frpinog, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475.

Titolare/Proprietario: . aato 2 . niuge
, hata ) . no vmcolato tuttl gli immobili oggetto di
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7 Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . In forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 891689; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980

Intestazione:

Tipo pratica: Concessione £dilizia

Per lavari: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano (AV) alla Via L. Cadorna
QOggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot, 172

Numero pratica: 195 del 21/01/1982

Intestazione ' —

Tipo pratica: VARIANTE IN CORSO D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
Oggetto: variante

Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.

Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

Intestazione: }

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - A

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3
Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

7.1 Conformita edilizio:
Bene futuro [F]

MNessuna.

7.2 Conformité urbanistica:

Bene futuro [F]

Strumento urbanistico Approvato: .Pia no regolatore generale

in forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura
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Rapporto di stima Esecuzione Immahiliare - n. 67 / 2020

Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di
degrado, L.457178, dove & possibile effettuare
sugii immobili esistenti,gli interventi consentiti in
zona omogenea "A" dal Piano di Recupero Vi-
gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igienico-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al [0%o0 del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiesti in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"{Edificate) alle zone
"B Libere", disposta dal Conslglio Comunale con
atto C.C. n.t del2/01/1989. I'Ente Delegato (Am-
ministrazione Provinciale), con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta la possibilita di edificazione nelle zone "B"
Sature" (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il bene in oggetto presenta una copertura per auto con
struttura in ferro e copertura in lamiera con sovrastanti tegole coppo.

Regolarizzabili mediante: ripristino stato dei luoghi

Descrizione delle opere da sanare: Abbattimento della sopradescritta struttura.Smontaggio struttura
con recupero di materiale ferroso e coppi: € 3.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 3.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica

‘Descrizione: Bene futUr_o [F] di cui ai punto D

i bene oggetto di esecuzione immobiliare ¢ identificato catastalmente al Foglio 14, Particella 285, Subal-
terno 12 (ex. subalterno 3) del Comune di Venticano (Provincia di Aveliino), ubicato in zona a prevalente
destinazione residenziale. Si tratta di una struttura metallica con copertura con tegole in coppo, destinata
copertura di posti auto, posta sul prospetto posteriore del fabbricato, con accesso da B.C.N.C. identificato
al Foglio 14 Particella 285 Subalterno 14, sul confine laterale del lotto, che conduce alla parte retrostante
del fabbricato. 'area presenta pavimentazione in pietre calcaree e cemento, opportunamente disposte a
fini di transito e collegamenta.

1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 q .~ Piena proprieta
Cod. Fiscale oo
Eventuali comproprietari:
+ - Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
Superficie complessiva di circa mg 70,00
E'posto al piano: T

Caratteristiche descrittive:
Componenti edilizie e costruttive:

Pavim. Interna materiale: pietre calcaree e cemento

Impianti:

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Il bene oggetto d'esecuzione, identificato al foglio 14 particella 285 subalterno 12, & composto da: posti au-
to.

e

3 Superf icie re:
e e i : Ee/potenz&at TR E
POSTI AUTO sup reale netta 70,00 0,20 14,00
70,00 14,00

< Coeff,

| superficie equivalente:

Criteri estimativi OM] (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Autorimesse e hox

Sottocategoria: Posto auto

Accessori

D

1. B.C.N.C. - corte comune, vano ldentificato al n. tutto il complesso esecutato
scala e ascensore Posto al piano T-51

Composto da ingresso, corte comune pavimentata e terreno

Sviluppa una superficie complessiva di 440 mqg

Valore a corpo: € 2000

Note: [l bene in questione & identificato al foglio 14 particella 285 subal-
terno 14 (ex sub. 1 e 3). 1 valore al corpo accessorio & stato suddiviso per
ivari beni che costituiscono il complesso esecutato.

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

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contribute fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immobiliare.it, valori OMI
dell'agenzia deile Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLING;

Conservatoria dei Registri immobiliari di AVELLINO;
UFfici del registro di AVELLINO;

Ufficio tecnico di VENTICANO (AV).

8.3 Valutazione corpi:

D. Bene futuro [F] con annesso B.C.N.C. - corte comune, vano scala e ascensore
Stlma sintetica comparatwa parametrica (semplificata) € 7.224,00.

“Destinazione . Superficie Equivalent Valore Unitario” - Valore Complessivo -
POSTI AUTO 14,00 € 645,00 €9.030,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 9.030,00
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-1.806,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Valore Finale €7.224,00
Valore corpo €7.224,00
Valore Accessori € 2.000,00
Valore complessivo intero £5.224,00
Valore complessivo diritto e quota €4.612,00
Riepilogo:
CD - dAmmobile ‘Superficie Lorda. | Ve ars Valore diritto'e -
SRl e e “ dio ponderal Cqgota
b Bene futuro [F] 14,00 €9.224,00 €£4.612,00
con dannesso
B.CN.C. - corte
comune, vano
scala e ascensore
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 1.383,60
gludiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £€3.000,00
Costi di cancellazione onerl e formalita: £0,00
8.5 Prezzo base d'asta del fotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 4.840,40

trova:

Lotto: 004

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

[dentificative corpo: E.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 285 sub.17, sito nel comune di Ven-
ticano (AV}. Si tratta di un appartamento sito al piano T di un fabbricato di 5 piani.

Quota e tipologia del diritto

500/1000 d

Cod. Fiscale:

Eventuali comproprietari:
Juota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

- Piena proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazigne ato a /1000 di piena
proprieta, foglio 14, particella 285, subalterno 17, scheda catastale 1739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano T, comune VENTICANQ, categoria A/2, classe 2, consistenza 124 mg, superficie
124 mq, rendita € 242,73

Derivante da: VARIAZIONE del 23/12/2025 Pratica n. AVO161920 in atti dal 24/12/2025 Proto-
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Rapparto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
collo NSD n. ENTRATE.AGEVSTL. REGISTRO UFFICIALE.5576862.23/12/2025 FRAZ. E FUS. CON
CAMBIO DI DESTINAZ {n. 161920.1/2025)

Confini: I} bene insiste su n.lla con stessa identificazione che confina: NORD proprieta

EST proprieta __UD strada comunale CORSO L. CADORNA; OVEST stessa ditta.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Il bene oggetto d'esecuzione é stato
riaccatastato e quindi risutlta conforme catastalmente.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA);
| beni oggetio d'esecuzione sono sitl nel comune di Venticano (AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi (BN) a 4,8 km; Mirabella Eclano
(AV])a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ¢i sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. |l Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e.

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificle storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

STATO D| POSSESSO:
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

VINCOLI ED ONERI GIURIDIC

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE afavore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese 5.p.a. contro

: Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI
BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ainn,
18582/16030.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro

Jerivante da; decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in

data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Siena NPL 2018 s.r.l. contre Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ai nn. 9715/7727.

Datt precedenti relativi ai corpi: E

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobhiliare - n. 67 / 2020
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abill: NQ
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutato e, atoa
beni esecutati sono pervenuti per acquisto fattone con atto di donazione e divisione da
«atoa 1 oggi (attuale/i proprietar-

io/i) . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito dl Notaio Antonic De Feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934,

Titolare/Proprietario: All'esecutatc Caatos

immobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone da nato a

fi tuale/i proprietario/i) . In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475.

Titolare/Proprietario: . e iimeeee ., toa

@a ... ’ nno vincolato tutti gh immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . In forza di VINCOLO IN EONDQ PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento def 18/05/2017, rep. 955

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980
Intestazione.

Tipo pratica: Concessione Edilizia
Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano (AV) alla Via L. Cadorna
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica; 195 del 21/01/1982
Intestazione e
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n. 67 / 2020
Tipo pratica: VARIANTE IN CORSO D'OPERA
Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
Oggetto: variante
Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.
Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

intestazione:

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - A

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

Intestazione

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - B

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 4-5-6

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatorlaal sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n, di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

intestazione:

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - C

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 7

Oggetto: richiesta di rifascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85

e successive maodifiche ed integrazioni
Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Nessuna.

7.2 Conformité urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Plano regolatore generale

in forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura

Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di

degrado, 1457178, dove & possibile effettuare
sugli immobili esistenti,gli interventi consentiti in
zona omogenea "A" dal Piano di Recupero Vi-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igienico-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al [0%o0 del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiesti in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"(Edificate) alle zone
"B Libere”, disposta dal Consiglio Comunale con
atto C.C. n.l del2]/01/1989. I'Ente Delegato (Am-
ministrazione Provinciale}, con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta fa possibilitd di edificazione nelle zone "B"
Sature" (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Esternamente al bene in oggetto & presente un porticato
in struttura di legno lamellare

Regolarizzabili mediante: ripristino stato dei fuoghi

Descrizione delle opere da sanare: smontaggio struttura in legnosmontaggio e recupero del materiale in
legno: € 2,500,00

Spese di sanatoria presunte: € 2.500,00

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il bene in oggetto presenta una diversa destinazione
d"uso rispetto a quanto assentito

Regolarizzabili mediante: 5.C.1.A. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: trasformazione d'uso in sanatoriaS.C.LA. IN SANATORIA {con importo
di circa): € 10.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 10.000,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica; note: Al momento risultano in corse le
pratiche di condono per abuso edilizio, gl oneri sono da definirsi al momento della definizione delle
pratiche stesse.

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al puinto E

L'immobile oggetto di stima & identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano {Provincia di
Avellino) al Foglio 14, Particella 285, Subalterno 17 (ex. subalterno 4) ed & sito in un’area a prevalente des-
tinazione residenziale. L'unita immobiliare & ubicata al piano terra rialzato di un fabbricato condominiale
articolato in quattro piani fuori terra oltre a un piano interrato. Uedificio & realizzato con struttura portante
in cemento armato costituita da fondazioni a travi rovesce, pilastri e travi in c.a., mentre le tamponature
esterne sono in muratura. | solai sono del tipa misto, composti da.travetii precompressi e laterizi in opera.
L'appartamento presenta una distribuzione interna suddivisa in zona giorno e zona notte. La zona giorno
comprende un ingresso-soggiorno di ampia dimensione, dotato di camino, una cucina e di un secondo ac-
cesso indipendente con porticato n struttura in legno da bene comune non censibile al Foglio 14, Particella
285, Subalterno 14 (ex. subalterno 1). La zona notte, separata mediante porta e disimpegno, & composta da
una favanderia, due bagni entrambi provvisti di doccia e due camere da letto. Uintera unita & rifinita con
pavimentazione in gres porcellanato effetto marmo scuro, utilizzato anche come rivestimento nei bagni. Gli
infissi sono realizzati in alluminio e legno e risuitano dotati di veneziane blindate in ferro.

1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 di ena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
uota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mg 107,00
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Rapporto di stima Esecuziene Immobifiare - n. 67 / 2020
E' posto al piano: T
ha un'altezza utile interna di circa m. 2.86 m
L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cul fuori terra n. 4 e di cui interratin. 1
Stato di manutenzione generale: ottimo
Condizioni generali dell'immobile: Sotto il profilo manutentivo I'appartamento risulta oggetto di recente
ristrutturazione e si presenta in buone condizioni generali.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: travi rovesce materiale: c.a.

Scale tipologia: doppia rampa parallela interna materiale: c.a. ubi-
cazione: interna

Solai tipologia: travetti precompressi e laterizi
Strutture verticali materiale: tompagnato
Travi materiale: c.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Infisst esterni tipologia: ante a battenti materiale: alluminio e legno protezione: vene-
ziane blindate materiale protezione: ferro

Pavim. Interna materiale: gress porcellanato effetto marmo nero
Rivestimento ubicazione: bagno materlale: gress porcellanato
Impianti:

Diffusione tipologia: sottotraccia

Elettrico tipologia: sottotraccia

Impianti {conformita e certificazioni}

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Si

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

iscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento S

MNote Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
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Rapparto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 67 / 2020
pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-

tiva.

scensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi Sl

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note ascensori montacarichi pianto alla regola d'arte ai sensi defla vigente norma-
fiva.
Esistenza carri ponte NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
H bene oggetto d'esecuzione identificato al foglio 14 particella 285 subalterno 17, & coposto da: un ingres-
$0-50ggiorno con cucina, un disimpegno, due staze da letto, una lavanderia e due bagni.

1 estinazione” © | Parametro. | Superficie rea- | Coeff. | Superficke equivalente.
e e lefpotenziale e
APPARTAMENTO sup reale netta 107,00 1,00 107,00

107,00 107,00

Criteri estimativi OMI {Osservatorio dei Mercato [mmobiliare)
Destinazione d'usa: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio
Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 1 - 2025

Zona: Venticano

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: abitazione di tipo civile
Superficie di riferimento: Netta
Stato conservativo; Ottimo

Valore di mercato min (€/mq): 700

Valore di mercato max {€/mq}: 790

Acceassori

E 1. B.C.N.C. - area giardinata, cor-

te comune, vano scale e ascensore ldentificato al n. fg. 14 p.lla 285
Posto al piano §1-T-1-2-3
Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra i piani
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: € 2000
Note: I bene in questione @ identificato al foglio 14 particella 285 subal-
terno 14 (ex sub. 1). I valore al corpo accessorio & stato suddiviso peri
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.

VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1 Criterio di stima:
La stima ¢ stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulfa conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
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Rapporto di stima Fsecuzione Immabiliare - n. 67 /2020
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dal borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati guall e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www. Immobiliare.it, valori OMI
dell’agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLING;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di AVELLING;
Uffici del registro di AVELLINO;
Ufficio tecnico di VENTICANO (AV).

8.3 Valutazione corpi:
E. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso B.C.N.C. - area giardinata, corte comune, vano
scale e ascensare
Stlma sintetica comparatlva parametrica {sem phflcata) € 60.583,40.

" Destinazione: " Superficie Equivalente Valore Unitarlo. " " Valore Complessivo.
APPARTAMENTO 107,00 € 745,00 €79.715,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €79.715,00
VETUSTA' detrazione del 5.00% €-3.985,75
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-15.145,85
Valore Finale € 60.583,40
Valore corpo €60.583,40
Valore Accessori € 2.000,00
Valore complessive intero €62.583,40
Valore complessivo diritto e quota €31.291,70

iepilogo:
il s e R ‘dio. L guotg g
E Abitazione di tipo 107,00 € 62 583 40 €31.291,70
civile [A2] con an-
nesso B.CN.C. -

area giardinata,
corte comune,
vano scale e as-

censore
8.4 Adeguamenti e correzioni delia stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €0.387,51
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £12.500,00
Costt di cancellazione oneri e formalita: £0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immabile al netto delle decurtazieni nella stato di fatto in cui si € 40.695,89
trova.

Lotto: 005
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 67 / 2020
La documentazione ex art, 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: E.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano {AV} CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione 2 identificato al fg. 14 p.lla 285 sub. 18 {ex. subalterno 5}, sito
nel comune di Venticano (AV). Si tratta di un ufficio sito al piano Tdi un fabbricato di 5 piani.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 d - Piena proprieta
Cod. Fiscale: [
Eventuali comproprietari:
lota; 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazigne: nato¢ 1a
proprieta, foglio 14, particella 285, subalterno 18, scheda catastale 1739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano T, comune VENTICANO, categoria A/2, classe 2, consistenza 3 vani, superficie 60
mq, rendita € 145,64

Derivante da: VARIAZIONE del 23/12/2025 Pratica n. AV0161920 in atti dal 24/12/2025 Proto-
collo NSD n. ENTRATE.AGEVSTL. REGISTRO UFFICIALE.5576862.23/12/2025 FRAZ. E FUS. CON
CAMBIO DI DESTINAZ (n. 161920.1/2025)

Confini: Il bene insiste su p.lla con stessa identificazione che confina: NORD proprieta

EST propriet ] strada comunale CORSO L. CADORNA; OVEST stessa ditta.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Il bene oggetto d'esecuzione & stato
riaccatastato e quindi risulta conforme catastalmente.

2, DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
| beni oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano {AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi (BN} a 4,8 km; Mirabella Eclano
(AV}a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO 3 14,0 km,,

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. Il Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e.

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
glardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal dehitore e dai suoi familiari

4. VINCOL! ED ONERI GIURIDIC|

Pap, 44
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

o
o)
<
g
w
o
(0]
(23]
~
oy
oF
€
[+}]
2
wn
o~
@
a
el
o
O
I3
ay
o
e
o
133
2]
3
.o
]
w
o
e
(5]
]
z
<
o,
%]
8]
it
o
<
o
2
nc
<L
T
a
0
b
[l
@
£
i}
o
(i
w
&
[
0
@
1]
o
i
©
[a}
2
g
b




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 / 2020

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUMZIALE a favere di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro

e e, Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI
BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030.
- Iserizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro

_erivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in

data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43,
- Trascrizione pregludizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBIL a favore di Siena NPL 2018 s.r.|. contr TTTTT O Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
289/07/2020 al nn, 9715/7727.
Dati precedenti relativi ai corph F

ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione del'immaobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietd: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prastazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARL

Titolare/Proprietario: All'esecutats . .0oa i
heni esecutati sono pervenuti per acquisto fattone con atto di donazione e divisione d
al d oggi (attuale/i proprietar-

io/i) . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a , in data 04/05/1979, ai nn. 934.

Titolare/Proprietario: All'esecutatc i _, .utoa
immobili esecutati sono pervenuti per acauisto fattone di 1o

o fi proprietario/i) . In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano lrpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a , in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475.

Titolare/Pranvict-vig ' naw e
iy e ' 2, hanno vincolato tuttl gli immobili oggetto di
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2020
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . in forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolia di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980

intestazione

Tipo pratica: Concessione Cdilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano {(AV} alla Via L. Cadorna
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica: 195 del 21,/01/1982

Intestazione: L

Tipo pratica: VARIANTE IN CORSC D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
Oggetto: variante

Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.

Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

Intestazione

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - A

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3

Oggetto: richlesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi delia legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

intestazione

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - B

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 4-5-6

Oggetto: richiesta di rilascio defla Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive maodifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/n9/1986

intestazione:; T

Tipo pratica: Domanda candono edilizio 47/85 - C

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 7

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

7.1 Conformita edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Nessuna.
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Rapporto di stima Esecuziane Immobiliare - n. 67 / 2020
7.2 Conformita urbanistica:

~ Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto F -

Hl bene oggetto di esecuzione & identificato al foglio 14, particella 285, subalterno 5, ed & situato in zona
residenziale del Comune di Venticano {AV). L'unitd immobiliare consiste in un ufficio posto al piano terra
rialzato di un edificio composto da cinque livelli complessivi, di cui quattro fuori terra, realizzato con fonda-
zioni in cemento armato, murature esterne in tamponato e solai misti con travetti precompressi e laterizi.
I'immobile & costituito da due localt tra loro comunicanti mediante una porta interna, con distribuzione
semplice e funzionale alle attivita proprie di un ufficio. L'accesso al bene avviene mediante bene comune
non censibile, costituito da ingresso, vano scale e ascensore, identificati come bene comune non censibile
al Foglio 14, Particelia 285, Subalterno 12 {ex. subalterno 1).

1. Quota e tipologia del diritta

500/1000 di ena proprieta
Cod. Fiscale: T
Eventuali cnmnroprietari:
o * . Quota; 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mg 53,00

E' posto al piano: T

ha un'altezza utile interna di circam. 3.14 m

U'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cul interratin. 1

Stato di manutenzione generale: normale

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: travi rovesce materiale: c.a.

Scale tipologia: doppia rampa parallela interna materiale: c.a. ubi-
cazione: interna

Solai tipologia: travetti precompressi e laterizi
Strutture verticali materiale: tompagnato
Travi materiale: c.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti materiale: alluminio e legno protezione: vene-
ziane blindate materiale protezione: ferro

Portone di ingresso tipologia: ante a battente materiale: alluminio e vetro

Scale posizione: interna rivestimento: marmo
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Rapporto di stima Esecuzione immohiliare - n, 67 / 2020

Impianti;
Impianti {conformita e certificazioni)

impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico Sl

Non ¢ stato possibile reperire il certificato dell'im-
Note planto alla regola d'arte ai sensi defla vigente norma-

tiva.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi Sl

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note ascensori montacarichi pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.
Esistenza cairi ponte NO

Informarzioni relative al calcolo della consistenza:
Il bene identificato al foglio 14 particella 285 subalterno 18, & composto da: due camere.

- ‘Destinazione - . o parametro | Superficie rea- . Ao o Coeffi o | superficie equivalente
S e e b efpotenzlale ]t e i
UFFIC) sup reale netta 53,00 1,00

53,00 53,00

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Terziario/Direzionale

Sottocategoria: Parte di un intero immobile ad uso promisquo
Valori relativi alla Agenzia del territorio

Pericdo: 1 - 2025

Zona: Venticano

Tipo di destinazione: Terziaria
Tipologia: ufficio

Superficie di riferimento: Netta
Stato conservativo: Scadente
Valore di mercato min (€/mq): 590

Valore di mercato max (€/mgq): 690

Accessori
F1. B.C.N.C. - area giardinata, cor-
te comune, vano scale e ascensore ldentificato al n. fg. 14 p.lia 285
Posto al piano S1-T-1-2-3
Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra i plani
Destinazione urbanistica: B.C.N.C,
Valore a corpo: € 2000
Note: Il bene in questione & identificato al foglio 14 particeila 285 subal-

Pag. 48
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

o
2
&
S
o]
©
o
M~
&
O
-3
£
e
o
@
]
&
g
P
it
i
T
<
@
W
)
24
Q
Q
zZ
<
o
w
O
a
2
o
<
i
(]
o
&
@
£
w
Q
i
[T}
@
'_
9
72}
)
['s
w
O
g
E
=
i




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
terno 14 (ex sub. 1). | valore al corpo accessorio & stato suddiviso per i
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.
VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
La stima @& stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immobiliare.it, valori OMI
dell’agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di AVELLING;
Uffici del registro di AVELLING;
fficio tecnico di VENTICANO (AV}).

8.3 Valutazione corpi:
. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso B.C.N.C. - area giardinata, corte comune, vano
scale e ascensore
Stlma sintetica comparatwa parametrica (semplificata) € 24 613 20,

. Destinozione perficie Equivalente: nlore Unj Valore Complessivo.
UFFICI 53,00 € 645,00 € 34.185,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 34.185,00
VETUSTA' detrazione del 10.00% €-3.418,50
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-6.153,30
Valore Finale € 24.613,20
Valore corpo £24.613,20
Valore Accessori € 2.000,00
Valore complessivo intero € 26.613,20
Valore complessivo diritto e quota £ 13.306,60

Riepilogo:
s S | ' diopondergle: | quota
F Ablta2|one d| tlpO 53,00 £ 26.613,20 €13, 306 60
civite [A2] con an-
nesso B.CN.C. -

area giardinata,
corte comune,
vano scale e as-

censore

8.4 Adeguamanti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €3.991,98
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 5.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi €17.621,22
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trova:

Lotto: 006

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

1. IDENTIFICAZIONE DE] BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: G.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030, Corso tuigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 285 sub. 6, sito nel comune di Ven-
ticano (AV). Sitratta di un appartamento sito al piano primo di un fabbricato di 5 piani.

Quota e tipologia del dirittn
500/1000 di - Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali compronrietari: _
ta: 500/1000 - Tipotogia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: natoa 100 di piena
proprieta, foglio 14, particella 285, subalterno 6, scheda catastale L739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano 1, comune VENTICANO, categoria A/2, classe 2, consistenza 8,5 vani, superficie
193 mq, rendita € 412,65

Derivante da; VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/09/2005 Pratica n. AV0134018 in atti dal
05/09/2005 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO {n. 20369.1/2005)

Confini; I bene insiste su p.lla con stessa Identificazione che confina: NORD proprieta

EST proprieta iD strada comunale CORSO L. CADORNA; OVEST stessa ditta.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
I beni oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano {AV), poco fuori il centro abitato,
fungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.
Caratteristiche zona: di espansione narmale
Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.
Servizi presentl nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: miste
Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi (BN) a 4,8 km; Mirabella Fclano
(AV}a 7,3 ken; AVELLINC a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..
Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. I} Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romanao
che attraversa il fiume Calore, e .
Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini, Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant,
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 f 2020
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

. VINCOLI ED ONER] GIURIDICH

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE afavore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. cantro
Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030,
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contrc

- Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBILI a favare di Siena NPL 2018 s.r.l. contro 0; Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ai nn, 9715/7727.
Dati precedenti relativi ai corpi: G

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

pese ordinarie annue di gestione dell'immobile; Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna,

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita del'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali; Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincali di prelazione dello Stato ex D.lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutatc nato a
beni esecutat] sono pervenuti nar acauisto fattone con atto di donaziane e divisione de
1ato a IV ©oal oggi (attuale/i proprietar-

io/1) . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934.
Titolare/Proprietario; All'esecutat nato i o gli
immobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone d ., hatoa
" “jttuale/i proprietario/i) . In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco volarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979 =i nn 13415/12475,
Titolare/Proprietario: e , hatoa Tiuge
Al . hanno vincolato tutti gli immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . in forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco tazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai hn. 13183/11318.
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Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale

di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7 PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980
Intestazione SR
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano (AV) alla Via L. Cadorna

Oggetto: nuova costruzione
Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica: 195 del 21/01/198
Intestazione:
Tipo pratica: VARIANTE IN CORSO D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione

Oggetto: variante
Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.
Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

7 Conformitd edilizia:

Abitazione di tipo civile [A2]
Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7 Conformita urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato:

Piano regolatore generale

In forza della derlibera:

n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea:

Residenziale Edificata - Zona B Satura

Norme tecniche di attuazione:

Tale zona & da considerarsi per intero zona di
degrado, L.457178, dove & possibile effettuare sugli
immobili esistenti,gli interventi consentiti in zona
omogenea "A" dal Piano di Recupero Vigente, sono
ammesse operazioni, una tantum, di adeguamento
igienico-sanitaric che comportino aumenti di vol-
ume lordo non superiore al [0%o del totale, ma nel
rispetto del D.M. 02/04/1968. A segulto dei chi-
arimenti richiesti in ordine alla parificazione delle
zone "B Sature"{Edificate} alle zone "B Libere", dis-
posta dal Consiglioc Comunale con atte C.C. n.]
del21/01/1989. I'Ente Delegato {Amministrazione
Provinciale}, con nota prot. n. L7053 del

08/06/1993" ha rappresentato che non & stata ac-
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Rapporto di stima Esecuzione Immoabiliare - n. 67 / 2020

colta la possibilita di edificazione nelle zone "B"
Sature” (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:
er quanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

. Descrizione: Abitazione di tipo.civile [A2] di.cui al punto G

Il bene oggetto di esecuzione immobiliare & identificato catastalmente al Foglio 14, Particella 285, Subal-
terno 6 del Comune di Venticano {Provincia di Avellino), ubicato in zona a prevalente destinazione residen-
ziale. L'unita immobiliare consiste in un appartamento posto al piano primo di un fabbricato condominiale
composto da quattro piani fuorl terra ed un piano interrato. L'edificio presenta struttura portante in ce-
mento armato, con fondazioni a travi rovesce, pilastri e travi in c.a., e tompagnature perimetrali in muratu-
ra. | solai sono del tipo misto, costituiti da travetti precompressi e laterizi in opera, mentre la copertura & a
doppia falda rivestita con tegole. 1 vari livelli sono collegati da vano scale e vano ascensore. L'appartamento
ha una superficie catastale di circa 190 m? ed & composto da: ambiente unico destinato a ingresso, soggior-
no e cucina, con ripostiglio, due servizi igienici, cinque stanze, disimpegno dedicato alia zona notte e otto
balconi, uno per ciascun vano principale. L'accesso e Il collegamento ai vari livelli de! fabbricato avviene
tramite vano scala e ascensore, identificati come beni comuni non censibili al Foglio 14, Particella 285, Sub-

alterno 14 {ex subalterno 1}.
. Quota e tipolosia dal diviren

500/1000d . ... e -+ «ta proprieta

Cod. Fiscale:

Fventuali combroprietari:
- Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 206,00

E' posto al piano: 1

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 m

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cul fuoriterra n. 4 e di cui interratin. 1
Stato di manutenzione generale: buono

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a.
Fondazioni tipologia: travi rovesce materiale: c.a.
Scale tipologia: doppia rampa parallela interna materiale: c.a. ubi-

cazione: interna

Solai tipologia: travetti precompressi e laterizi
Strutture verticali materiale: tompagnato
Travi materiale: c.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battenti materiale: alluminio e legno protezione: vene-
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Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

ziane blindate materiale protezione: ferro

materiale: mattonelle in bicottura

tipologia: anta singola a battente materiale: legno e ferro

ubicazione: cucina materiale: mattonelle in ceramica

Rivestimento

ubicazione: bagno materiale; mattonelle in menocottura

Riferito limitatamente a: bagno 1

Rivestimento

ubicazione: bagno materiale: mattonelle in gres porcellanato

Riferito limitatamente a: bagno 2

Impianti:
Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

St

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva,

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Note

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi

Sl

Note ascensori montacarichi

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Esistenza carri ponte

NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al foglio 14 particella 285 subalterno 6, composto da: ingresso-
soggiorno e cucina, ripostiglio, due servizi igienici, cinque stanze, disimpegno e otto balconi.

. Parametro

,S_upé_r__ﬁde' rea o]0

-~ le/potenziale .t

o Coeff. o

Superficle equivalente:

APPARTAMENTO

169,00

1,00

169,00

' sup reale netta
BALCONI (fino a 25 sup reate netta 25,00 0,25 6,25
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 /2020

may}
BALCONI {oltre 25 sup reale lorda 12,00 0,10 1,20

mq.)

206,00 176,45

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato immobiliare)
Destinazione duso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2025

Zona: Venticano

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: abitazione di tipo clvile
Superficie di riferimento: Netta
Stato conservativo: Normale
valore di mercato min (€/mq): 580

Valore di mercato max {€/mgq): 700

Accessori
G
1. B.C.N.C. - area glardinata, corte ldentificato al n. fg. 14 p.ila 285
comune, vano scale e ascensore Posto al piano S1-T-1-2-3
Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra | piani
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: € 2000
Note: Il bene in questione & identificato al foglio 14 particella 285 subal-
terno 14 {ex sub. 1}, | valore al corpo accessorio & stato suddiviso peri
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.
8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati neltla libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a guelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati de! settore avvalendosi anche del contributo fornito dai datl pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.lImmebiliare.it, valori OMI
dell’agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;
Conservatoria dei Registri Immaobiliari di AVELLINO;
Uffici del registro di AVELLING;
Ufficio tecnico di VENTICANO (AV).

8.3 Valutazione corpi:

Pag. 55
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

-
Iy
©
<
L
o
o
[ce)
&
n
o
~

[1)]
o

]
A
i
e
[223
£
=3
ks

[&3
o
o

(5]
o
&

@
&
-

[0}
-

[
7]
oy
<L
(o]
&}
z
<
o
W
&}
l
0o,
<L
o
o
o
<L

o]
a

o

o0

t

[

£
i}
o
0
i}
m
(=
o}
@
»
35
4

%
o
a

jol

E
E
[ind




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

G. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso B.C.N.C. - area giardinata, corte comune, vano
scale e ascensore
Stlma_ sintetica comparatuva parametrica (semplificata) € 101.635, 20

ij;:Deanazione Superficie Equivalente. . “Valore Umtarfo " Valore Complessivo.
APPARTAMENTO 169,00 £ 640,00 € 108.160,00
BALCONI (fino a 25 mgq) 6,25 € 640,00 € 4.600,00
BALCONI {oltre 25 mq.) 1,20 € 640,00 £768,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £112.928,00
VETUSTA' detrazione del 10.00% €-11.292,80
Valore Finale €101.635,20
Valore corpo £ 101.635,20
Valore Accessori € 2.000,00
Valore complessivo intero €103.635,20
Valore complessivo diritto e quota £51.817,60
Riepilogo:
Sp Superﬁcre Lorda | Valore intero me- | Valore dlntto_e _
L TR P | dioponderale | quota’ i
Abitazione di tipo 176 45 € 103.635,20 €51.817, 60
civile [A2] con an-
nessoc B.CN.C. -
area giardinata,
corte comune,
vano scale e as-
censore
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima;
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €15.545,28
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. def G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 88.089,92

trova:

i.otto: 007

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

identificativo corpo: H.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2020
Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.Ha 285 sub. 7, sito nel comune di Ven-
ticano {AV). Si tratta di un appartamento sito al piano secondo di un fabbricato di 5 piani.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 d '0 - Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari: :
. _. duota: 500/1000 - Tipologia del diritto: plena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: - .—. nato 000 di piena
proprieta, foghio 14, particella 285, subalterno 7, scheda catastale L739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano 2, comune VENTICANO, categoria A/2, classe 2, consistenza 3,5 vani, superficie
101 mg, rendita € 198,84

Derivante da: VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 05/09/2005 Pratica n. AV0134018 in atti dal
05/09/2005 VARIAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 20369.1/2005)

Confini: Il bene insiste su p.Ha con stessa identificazione che confina: NORD propriet:

EST propriet: strada comunale CORSO L. CADORNA; QVEST stessa ditta.

Per guanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}:
| heni oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano (AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffice locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi {BN) a 4,8 km; Mirabella Eclano
(AV) a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. |l Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e,

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal debitore e dai suol familiari

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Trascrizione pregludizievale:
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
DOMANDA GIUDIZIALE afavore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contra

erivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ainn.
18582/16030,
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le fmprese s.p.a. contrc

: rrivante da: decreto ingluntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBEL! a favore di Siena NPL 2018 s.r.l. conti ‘A ro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 al nn, 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: H

. ALTRE INFORMAZIONI| PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutatc - . ), natoa
beni esecutati sono pervenuti per acquisto fattone con atto di donazione e divisione dz
a. ) ad oggi (attuale/i proprietar-

io/i} . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di- Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a , in data 04/05/1979, at hn. 934.

Titolare/Proprietario: All'esecutatc ato ¢ e w
immobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone da - 1atoca
! ‘L ad oggi (attuale/i proprietariofi} . In forza di atto di com-

pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn, 13415/12475,

Titolare/Proprietario: 1atoa ge
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 67 / 2020
mm eime._. .nAtTE e ranno vincolato tutti gli immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . in forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 83169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn, 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980

Intestazione: -

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano (AV) alla Via L. Cadorna
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica: 195 del 21/01/1982

Intestazione. e e e

Tipo pratica: VARIANTE IN CORSO D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
‘Oggetto: variante

Presentazlone in data 11/02/1981 al n. di prot.

Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

7.1 Conformiti edilizia:
Abitazione di tipo civile {A2]

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

in forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura

Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di

degrado, L.457178, dove & possiblle effettuare
sugli immohili esistenti,gli interventi consentiti in
zona omogenea "A'" dal Piano di Recupero Vi-
gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igientco-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al 10%o del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiesti in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"(Edificate) alle zone
B Libere", disposta dal Consiglio Comunale con
atto C.C. n.l del21/01/1989. I'Ente Delegato {Am-
ministrazione Provinciale}, con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non @ stata
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

accolta la possibilita di edificazione nelle zone "B"
Sature" (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Per quanto sopra si dichiara fa conformita urbanistica

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto H

L'immobile oggetto di stima & identificato al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano, in Provincia di
Avellino, al Foglio 14, Particella 285, Subalterno 7, ed & ubicato in un’area a destinazione residenziale.
L'unitd immobiliare & posta al secondo piane di un fabbricato condominiale sviluppato su quattro piani
fuori terra oltre a un piano interrato. Ledificio & realizzato con struttura portante in cemento armato, con
fondazioni a travi rovesce e pilastri e travi in ¢.a., mentre le tamponature esterne sono realizzate in muratu-
ra. | solai risultano del tipo misto, costituitl da travetti precompressi e laterizi in opera. U'appartamento
presenta una distribuzione interna suddivisa in zona giorno e zona notte, La zona giorno @ composta da un
ingresso-soggiorno e da una cucina, entrambi dotati di terrazzo e balcone. La zona notte, separata dalla zo-
na giorno mediante porta, si sviluppa oltre un disimpegno che conduce a due camere da letto, entrambe
provviste di balcone, e a un bagno. La pavimentazione interna & costituita da mattonelle in bicottura, men-
tre il rivestimenta del bagno & realizzato con mattonelle di mosaico, anch’esse in hicottura. Gli infissi sono
in alluminio e legno e risultano dotati di veneziane blindate in ferro poste a protezione delle aperture. 1]
collegamento ai vari livelli del fabbricato avviene tramite vano scala e ascensore, identificati come benf co-
muni non censibili al Foglio 14, Particella 285, Subalterno 14 (ex subalterno 1)

1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 di- Piena proptrieta
Cod. Fiscale: -
Eventuali comproprietari:
ota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mg 101,00

E' posto al piano: 2

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 m

L'intero fabbricato & composte da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n 1

Condizioni generali dell'immobile: I’ unita immobiliare risulta in buono stato manutentivo.
g

Caratteristiche descrittive;
Caratteristiche strutturali;

Balconi materiale: c.a.
Fondazioni tipologia: travi rovesce materiale: c.a.
Scale tipologia: doppia rampa parallela interna materiale: marmo ubi-

cazione; interna

Solai tipologia: travetti precompressi e |aterizi
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Strutture verticali

Travi materlale: c.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

materiale: tompagnato

tipologia: ante a battenti materiale: alluminio e legno protezione: vene-

ziane blindate materiale protezione: ferro

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

materiale: mattonelle in bicottura
tipologia: anta singola a battente materiale: legno e ferro

ubicazione: bagno materiale: mattonelle di mosaico in bicottura

Scale posizione: interna rivestimento: marmo

Impianti:
Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico

S

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva. '

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento |

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

|'immobile dispone di ascensori o montacarichi S

Note ascensorl montacarichi

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Esistenza carri ponte

NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il bene oggetto d'esecuzione, identificato al foglio 14 particella 285 subalterno 7, & composto da: ingresso-
soggiorno e cucina, due camere, un disimpegno, un bagno e 4 balconi.

Pag. 61
Ver. 3.0
Edicom Finance srl

-
123
3
o
o
©
7}
w
[e2]
[y

o]
o

[}
B
in
o
[=:3
a}
£
k=l

[$]
o
33

[+]
‘0o
o
]
Y]
kS
o]
=

[
7]
™
£
0
(U]
z
<
o
[7:3
[
1t
E
[s1]
=2
e
<L

©
=)

o

73

W

@

£
]
o
n
L
m
=
(&)
[}
(2]
)
i

i}
[a]
£

E
i




Rapporte di stima Esecuzione [mmabiliare - n. 67 / 2020

- Destinadlone - Parametro i “Superficieea:t )" Coeff. o [Superficie equivalente
APPARTAMENTC sup reale netta 82,00 1,00 82,00
BALCONI sup reale netta 19,00 0,25 4,75

101,00 86,75

Critert estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiiiare)
Destinazione d uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobhiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1 - 2025

Zona: Venticano

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: abitazione di tipo civile
Superficie di riferimento: Netta
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (€/mg): 580

Valore di mercato max (€/maq): 700

Accessori

H

1. B.CN.C. - area giardinata, corte Identificato al n. fg. 14 p.lla 285

comune, vano scale e ascensore  Posto al piano $1-T-1-2-3
Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra i piani
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: € 2000
Note: Il bene in questione & identificato al foglio 14 particella 285 subal-
terno 14 {ex sub. 1}. I valore al corpo accessorio & stato suddiviso per i
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.

. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipoiogia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.lt, www.Immobiliare.it, valori OMI
dell'agenzia defle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;
Conservatoria dei Registri Immobiliari di AVELLINO;
Uffici del registro di AVELLING;
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Ufficio tecnico di VENTICANO (AV).
8.3 Valuiazione corpi:
H. Abitazione di tipo civite [A2] con annesso B.C.N.C. - area giardinata, corte comune, vano

scale e ascensore
St|ma sintetica comparatwa parametrica (sempllflcata) £30.974,40.

Destmazfon o Superficie Eqwualente o ‘Vajore Unitario
APPARTAMENTO 82,00 € 640 (}0 € 52.480,00
BALCONI 4,75 € 640,00 € 3.040,00
Stima sintetica comparativa parametrica del carpo €55.520,00
VETUSTA' detrazione del 10.00% €-5.552,00
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-9,993,60
Valore Finale €39.974,40
Valore corpo €39.974,40
Valore Accessori £ 2.000,00
Valore complessivo intero €41.974,40
Valore complessivo diritte e quota € 20.987,20

Riepilogo:

H Abitazione di tipo 86,75 €41,974,40 € 20 987 20
civite [AZ] con an-
nesso B.C.N.C. -
area giardinata,
corte comune,
vano scale e as-

censore

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore de] 15%, dovuta all'immediatezza della vendita €6.296,16
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00

8.5 Prezzo base d'asta dlel lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 35.678,24
trova:

Lotto: 008

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI iMMOBIL! OGGETTO DELLA VENDITA:

[dentificativo corpo: I.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030, Corso Luigl Cadorna, 298
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 285 sub. 16 (ex sub. 8 e 11}, sito nel

comune di Venticano (AV), Si tratta di un appartamento sviluppato su due piani, sito al piano se-
condo e terzo di un fabbricato di 5 pianl.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 di ! - Piena proprietd
Cod, Fiscale:
Eventuali comnranrisatgri:
-+ Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati;

Intestazione Onatoe ) JO di piena
proprieta, foglio 14, particella 285, subalterno 186, scheda catastale L739, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piana 2-3, comune VENTICANO, categoria A/2, classe 3, consistenza 7 vani, superficie
195 mq, rendita € 397,67

Derijvante da: VARIAZIONE del 23/12/2025 Pratica n. AV0161690 in atti dal 23/12/2025 Proto-
collo NSD n. ENTRATE.AGEVSTL. REGISTRO UFFICIALE.5561031.23/12/2025 FUSIONE CON
CAMBIO DI DESTINAZIONE (n. 161690,1/2025)

Confini: Il bene insiste su p.lla con stessa identificazione che confina: NORD propriet;

EST propriet: . strada comunale CORSO L. CADORNA; OVEST stessa ditta.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: |l bene oggetto d'esecuzione & stato
riaccatastato e quindi risulta conforme catastalmente.

2. DESCRIZHONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
I beni oggetto d’esecuzione sono siti nel comune di Venticano (AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Tarre Le Nocelle (AV} a 2,7 km; Calvi (BN) a 4,8 km; Mirabella Eclano
(AV}a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km.,

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. Il Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e .

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un amplo
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

STATO Di POSSESSO:
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro

(O; Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n, 67 f 2020
BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a In data 01/12/2014 ainn.

18582/16030.

- Iscrizione di ipoteca:

ipoteca eiudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per e Imprese s.p.a. contro

Lot oot cvicceeeue—, Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.

- Trascrizione pregiudizievole:

PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Siena NPL 2018 s.r.l. contrc 0; Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascrittc a in data
29/07/2020 ai nn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: |

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immoabile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecut. , nato .
beni esecutati sono pervenuti per acquisto fattone con atto di donazione e divisione da
ato i 1 id oggi (attuale/i proprietar-

io/i} . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a , in data 04/05/1979, ai nn. 934.

Titolare/Proprietario: All'esecutatt . hato

immobili esecutati sono pervenuti per acruisto fattone da E,

o __ .. alefi proprietario/i) . In torza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a, in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475.

Titolare/Proprietario: ato a
nat: ¢ . _nno vincolato tutti gli immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . In forza di VINCOLO IN FONDO PATRIMO-
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 67 / 2020
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, af nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980

Intestazione. )

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano (AV] alla Via L. Cadorna
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica: 195 del 21/01/1027

Intestazione; e = e o

Tipo pratica: VARIANTE IN CORSQO D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
Oggetto: variante

Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.

Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

intestazione

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - A

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

Intestazione

Tipo pratica: Domanda condano edilizio 47/85 - C

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 7

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaat sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

7.1 Conformita edilizia:

7.2 Conformiti urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura

Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di
degrado, L.457178, dove & possibile effettuare
sugli immobili esistenti,gli interventi consentiti in
zona omogenea "A" dal Piano di Recupere Vi-
gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento iglenice-sanitario che comportino
aumenti di volume lordo non superiore al [0%o del
totale, ma nel rispetto del D.M, 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richiesti in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"(Edificate) alle zone
"B Libere", disposta dal Consiglic Comunale con
atto C.C. n.t del21/01/1989. I'Ente Delegato {Am-
ministrazione Provinciale), con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta la possibilita di edificazione nelie zone "B"
Sature" (Edificate) nelle quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Il bene oggetto d"'esecuzione presenta una diversa desti-
nazione d"uso rispetto a quanto assentito,

Regolarizzabili mediante: S.C.LA. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: Trasformazione d'usoS.C.LA. in sanatoria (con importo di circa): €
7.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 7.000,00

Per quanto sopra NON si dichlara la conformita urbanistica; note: Al momento risultano in corso le
pratiche di condono per abuso edilizio, gli oneri sono da definirsi al momento della definizione delle
pratiche stesse.

Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cuial punto |

immobile oggetto di pignoramento & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano (Provincia di
Avellino) al Foglio 14, Particella 285, Subalterno 16 (ex subalterni 8 e 11), ed & ubicato in zona a destina-
zione residenzlale, L'unitd immohiliare & inserita in un fabbricato condominiale che si sviluppa su quattro
piani fuori terra oltre a un piano interrato ed & posta al secondo e al terzo piano del medesimo edificio. il
fabbricato & realizzato con struttura portante in cemento armato, con fondazioni del tipo a travi rovesce e
sistema strutturale costituito da pilastri e travi in cemento armato. Le tamponature esterne risultano in
muratura, mentre i solai sono del tipo misto in laterocemento, costituiti da travetti precompressi e pignatte
in opera. L"accesso ai plani dell’edificio & garantito da vano scala condominiale e da impianto ascensore, en-
trambi individuati come beni comuni non censibili al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano al Foglio
14, Particella 285, Subalterno 14 {ex subalterno 1}. U'unita immobiliare si sviluppa su due livelli collegati in-
ternamente mediante scala a chiocciola con struttura metallica e gradini in legno. Il piano inferiore risulta
composto da tre camere da letto, tutte dotate di balcone; due delle suddette camere presentano cabina
armadio, mentre una & dotata di servizio igienico esclusivo con balconcino. Completano il livello un disim-
pegno, un ulteriore servizio igienico e un locale adibito a lavanderia. |i piano superiore & costituito da un
ambiente adibiio a cucina—soggiorno, dotato di due balconi e di un terrazzo, oltre a una camera da letto e a
un servizio Igienica. Entrambi i livelli risultano accessibili sia tramite la scala interna sia mediante ingresso
diretto dal bene comune non censibile del fabbricato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2020
1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 di - Piena proprieti
Cod. Fiscale:
Fventuali comoranrietari:
= .-\ - Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 214,00

E' posto al piano: 2-3

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 m

L'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terran. 4 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: ottimo
Condizioni generali dell'immobife: L'unita immobiliare risulta dotata di finiture riconducibili a intervent! di
ristrutturazione di recente realizzazione.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali;

Balconi materiale; c.a.
Fondazioni tipologia: travi rovesce materiale: c.a.
Scale tipologia: doppia rampa parallela interna materiale: c.a. ubj-

cazione: interna

Scale tipologia: a chiocciola materiale: struttura in acciaio e legno ubi-
cazione: interna
Riferito limitatamente a: scala interna

Solai tipologia: travetti precompressi e laterizi
Strutture verticali materiale: tompagnato
Travi materiale: c.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante a battente e scorrevoli materiale: alluminio e legno
protezione: veneziane blindate materiale protezione: FERRO ZINCATO

Pavim. Interna materiale: gress effetto legno

Rivestimento ubicazione: bagno materiale: mattonelle in gres porcellanato effetto
marmo scurg
Riferito limitatamente a: bagno in camera

Rivestimento itbicazione: bagno materiale: piastrelle gress

Impianti;
Implanti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:
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Rapporto di stima Esecuzione tmmobiliare - n. 67 / 2020

Esiste impianto elettrico S

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-
Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-

tiva.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento Sl

Non & stato possibile reperire il certificato dellim-
Note pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva.

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi S

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note ascensori montacarichi pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva,
Esistenza carri ponte NO

Informazioni relative al calcolo della consisienza:

il bene, identificato al foglio 14 particella 285 subalterno 16, & un appartamento duplex composto da: in-
gresso-soggiorno e cucina, quattro camere, tre bagni, un ripostiglio, due disimpegni, un terrazzo e sette
balconi

APPARTAMENTO DU- | sup reale netta

PLEX

TERRAZZO sup reale netta 15,00 0,30 4,50

BALCONI (fino a 25 sup reale netta 25,00 0,25 6,25

m)

BALCONI {oltre 25 mq) sup reale nettfa 20,00 0,10 2,00
214,00 166,75

Criteri estimativi OMI (Osservatario del Mercato Immobiliare)
Destinazione d uso: Residenziale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo; 1 - 2025

Zona: Venticano
Tipo di destinazione; Residenziale
Tipologia: abitazione di tipo civile
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Rapporto di stima Esecuzione immohbiliare - n. 67 / 2020
Superficie di riferimento: Netta

Stato conservativo: Ottimo
Valore di mercato min (€/mq): 700

Valore di mercato max (€/mq): 790

Accessori

i

1. B.C.N.C. - area giardinata, corte Identificato al n. fg. 14 p.lla 285

comune, vano scale e ascensore  Posto al piano $1-T-1-2-3
Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra i pfani
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: € 2000
Note: It bene in questione & identificato al foglio 14 particella 285 subal-
terno 14 (ex sub. 1). | valore al corpo accessorio & stato suddiviso per i
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.

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

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immobiliare.it, valori OMI
dell'agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliarl operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;

Conservatoria dei Registri Immaobiliari di AVELLIND;
Uffici del registro di AVELLINO;

Ufficio tecnico di VENTICANO {AV).

8.3 Valutazione corpi:

. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso B.C.N.C. - area giardinata, corte comune, vano
scale e ascensore
Stima sintetica comparativa parametrica {semplificata) €94.254,25.

‘0 Destinazione -7 Supetficie Equivalente " Valore Unitario . ‘Valore Complessivo’
APPARTAMENTO  DU- 154,00 £ 745,00 € 114.730,00
PLEX
TERRAZZO 4,50 € 745,00 €3.352,50
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

BALCONI {fino a 25 mg) 6,25 € 745,00 €4.656,25
BALCONI {oltre 25 mg) 2,00 € 640,00 € 1.280,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €124.018,75
VETUSTA' detrazione dei 5.00% €-6.200,94
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% € -23.563,56
Valore Finale €94.,254,25
Valore corpo €04.254,25
Valore Accessori € 2,000,00
Valore complessivo intero £06,254,25
Valore complessivo diritto e quota €48.127,13
Riepilogo:
= intero o T Vel diita e
S | dioponderale | - quota
Abitazione di tipo 166,75 € 96.254,25 €48.127,13
civile [A2] con an-
nesso B.C.N.C. -
area  giardinata,
corte comune,
vano scale e as-
censore
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 14.438,14
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 7.000,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £ 0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €74.816,11

trova:

Lotto: 009

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN! IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: L.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2020
Bene futuro [F] sito in Venticano {AV} CAP: 83030, Corso Luigi Cadorna, 298
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 14 p.lla 285 sub. 10, sito nel comune di
Venticano {AV). Si tratta di un bene in corso di costruzione sito al piano terzo di un fabbricato di 5
piani.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 d, Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazigne: Jnatoa 00 di piena
proprieta, foglio 14, particella 285, subalterno 10, scheda catastale L7389, indirizzo Via Luigi Ca-
dorna, piano 3, comune VENTICANQ, categoria F/3

Derivante da: VARIAZIONE del 18/04/2018 Pratica n. AVOD43498 in atti dal 19/04/2018 DiVi-
SIONE-ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO {n. 6879.1/2018)

Confini: il bene insiste su p.lla con stessa identificazione che confina: NORD proprieta

EST proprieti D strada comunale CORSO L, CADORNA; OVEST stessa ditta.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Il bene oggetto d'esecuzione & stato
rtaccatastato e quindi risuita conforme catastalmente.

2 DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
| beni oggetto d'esecuzione sono siti nel comune di Venticano (AV), poco fuori il centro abitato,
lungo la strada provinciale 243, in zona residenziale.

Caratteristiche zona: di espansione normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Torre Le Nocelle (AV) a 2,7 km; Calvi {BN) a 4,8 km; Mirabella Eclano
{AV)a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. Il Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antlco ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e.

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant,

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato dal debitore e dal suoi familiari

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contr
.; Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
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Rapporto di stima Esecuziene Immohiiare - n. 67 / 2020

18582/16030,

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca gludiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. conirc
Trmene o rivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 al nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.

- Trascrizione pregiudizievole:

PIGNORAMENTO IMMOBIL! a favore i Siena NPL 2018 s.r.l. CAro-
gito di TRIBUNALE DI BENFVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ai nn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: L

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta; Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente akili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENT! PROPRIETARL:

Titolare/Proprietario: All'esecutatt O, n
keni esecutati sono pervenuti per acquisto fattone con atto di donazione e divisione
/ | oggi (attuale/l proprietar-

io/i) . In forza di atto di donazione e divisione - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 18/04/1979, ai nn. 30612; registrato a, in data 04/05/1979, ai nn. 934,

Titolare/Proprietario: All'esecutata 1ato
immaobili esecutati sono pervenuti per acquisto fattone de

/i proprietario/i) . In forza di atto di com-
pravendita - a rogito di notaio Francesco Colarusso di Ariano Irpino, in data 16/10/1979, ai nn.
7704; trascritto a , in data 15/11/1979, ai nn. 13415/12475.

Titolare/Pranristario: atoe o, o a

,hata@ svincolato tutti gli immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 al . In forza di VINCOLO IN FONDBO PATRIMO-
NIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data 10/07/2012, ai nn. 89169; tras-
critto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 f 2020

Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: 172 del 20/06/1980

Intestazione: e -

Tipo pratica: Concessione Edilizia

Per lavori: di costruzione del fabbricato urbano sito in Venticano {AV) alla Via L. Cadorna
Oggetto: nuova costruzione

Rilascio in data 20/06/1980 al n. di prot. 172

Numero pratica: 195 del 21/01/1982

Intestazione:

Tipo pratica: VARIANTE IN CORSO D'OPERA

Per lavori: di variante in corso d'opera di un fabbricato per civile abitazione
Oggetto: variante

Presentazione in data 11/02/1981 al n. di prot.

Rilascio in data 21/01/1982 al n. di prot. 195

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

Intestazione:

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - A

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 1-2-3

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/09/1986

Intestazione:

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - B

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 4-5-6

Oggetto: richiesta di rilascio della Concessione Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
e successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

Numero pratica: N.3838 del 30/09/10%¢

Intestazione .

Tipo pratica: Domanda condono edilizio 47/85 - C

Per lavori: di sanatoria per le opere rientranti nelle tipologie di abuso 7

Oggetto: richiesta di rilascio delfa Concesslone Edilizia in Sanatoriaai sensi della legge n. 47 del 28/02/85
& successive modifiche ed integrazioni

Presentazione in data 30/09/1986 al n. di prot. 3838

7.1Conformita edilizia:

Bene futuro [F]

7.2Conformitd urbanistica:
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Rapporto di stima Esecuzione immohiliare - n. 67 f 2020

Bene futuro [F]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale

In forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea: Residenziale Edificata - Zona B Satura

Norme tecniche di attuazione: Tale zona & da considerarsi per intero zona di

degrado, L.457178, dove & possibile effettuare
sugli immobili esistenti,gli interventl consentitiin
zona omogenea "A" dal Piano di Recupero Vi-
gente, sono ammesse operazioni, una tantum, di
adeguamento igienico-sanitario che comportino
aumenti di velume lordo non superiore al 10%o del
totale, ma nel rispetto del D.M. 02/04/1968. A se-
guito dei chiarimenti richlesti in ordine alla parifi-
cazione delle zone "B Sature"{Edificate) alle zone
"B Libere", disposta dal Consiglio Comunale con
atto C.C. n.l del2l/01/19809. I'Ente Delegato (Am-
ministrazione Provinciale), con nota prot. n. L7053
del 08/06/1993" ha rappresentato che non & stata
accolta la possibilita di edificazione nelle zone "B"
Sature" {Edificate) neile quali, pertanto, resta
vietato ogni intervento

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: I bene oggetto d"esecuzione risulta difforme da quanto
assentito

Regolarizzabili mediante: S.C.LLA. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: diversa conformazione della coperturaS.C.1.A. in sanatoria {importo di
circa): € 1.500,00

Spese di sanatoria presunte: € 1.500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica; note: Al momento risultano in corso le
pratiche di condono per abuso edilizio, gli oneri sono da definirsi al momento della definizione delle
pratiche stesse.

Descrizione: Bene fUturo_ [F] diculal puntol

'immobile oggetto di valutazione & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano {Provincia di
Avellino) al Foglio 14, Particella 285, Subalterno 10, ed & ubicato in un’area a destinazione residenziale.
L'unitd immobiliare & posta al terzo piano di un edificio condominiale composto da quattro piani fuori terra,
oltre a un piano interrato. L'appartamento si presenta allo stato di costruzione non ultimata ed & dotato di
un terrazzo e di tre balconi, pertinenze esterne esclusive che ne ampliano la fruibilita e I'apporto di luce
naturale. L’accesso ai vari livelli del fabbricato & garantito da un vano scala e da un impianto ascensore, en-
trambi individuati come beni comuni non censibili al Foglio 14, Particelia 285, Subalterno 14 {ex subalterno
1). Il fabbricato & realizzato con struttura portante in cemento armato, con fondazioni a travi rovesce e un

sistema costruttivo costituito da pilastri e travi in c.a. Le tamponature esterne sono realizzate in muratura,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
mentre i solai sono del tipo misto, formati da travetti precompressi e laterizi posti in opera.

1. Quota e tipologia del dirittn
500/1000 di ..—J- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali ramnranriatar:

<= Juota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
Superficie complessiva di circa mq 83,00
E' posto al piano: 3
ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 }
l'intero fabbricato & composto da n. 5 piani complessivi di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 1
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in corso di costruzione.
Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a.
Fondazioni tipofogta: travi rovesce materiale: c.a.
Scale tipologia: doppia rampa parallela interna materiale: ¢.a. ubi-

cazione: interna

Solai tipologia: travetti precompressi e laterizi
Strutture verticali materizle: tompagnato

Travi materiale: c.a.

Impianti:

Impianti (conformita e certificazioni)

Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi St

Non & stato possibile reperire il certificato dell'im-

Note ascensori montacarichi pianto alla regola d'arte ai sensi della vigente norma-
tiva,
Esistenza carri ponte NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Il bene in oggetto, identificato al fogli 14 particella 285 subalterno 10, & composte da un sottotetto in corso
di costruzione

~7| Superficie equivalente

sup reale netta 83,00 0,35 29,05
83,00 29,05

SOTTOTETTO

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n. 67 /2020
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategaria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

ccessori

L

1. B.C.N.C. - area giardinata, corte ldentificato al n. fg. 14 p.Ha 285

comune, vano scale e ascensore  Posto al piano 51-T-1-2-3
Composto da corte comune pavimentata, vano scale e vano ascensore di
collegamento tra i plani
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: € 2000
Note: || bene in questione & identificato al foglio 14 particelta 285 subal-
terno 14 {ex sub. 1}. | valore al corpo accessorio & stato suddiviso per i
vari beni che costituiscono il complesso esecutato.

8 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immobiliari visionabili sui siti
specializzati quall e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immobiliare.it, valori OMI
dell’agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;

Conservatoria dei Reg"istr‘l Immobiliari di AVELLINO;
Uffici del registro di AVELLINO;
Ufficio tecnico di VENTICANO (AV).
8.3 Valutazione corpi;
L. Bene futuro {F] con annesso B.C.N.C. - area giardinata, corte comune, vano scale e ascen-
sare
Stlma smtetlca comparatlva parametrica {semplificata) € 11.039,00.

: foi Superficie Equival Valore Unitario’ Valore Complessivo. -
' SOTTOTENTO 29,05 € 500,00 €14.525,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €14.525,00
VETUSTA' detrazione del 5.00% £-726,25
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-2.759,75
Valore Finale € 11.03%9,00
Valore corpo € 11.039,00
Valore Accessori € 2.000,00
Valore complessivo intero £13.039,00
Valore complessivo diritto e quota €6.519,50
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

Riepilogo:

Valore Intero me- |

Vm'o dmttae

| Superficle Lorda -

S S s s e dio ponderale: L quota
L Bene futuro [F} 29,05 € 13.039,00 €6.519,50
con annesso
B.C.N.C. - area
giardinata, corte
comune, vano

scale e ascensore

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'tmmediatezza della vendita £ 1.955,85
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 1.500,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00

8.5 Prezzo base d'asta del iotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €9.583,15
trova:

Localita/Frazione SAN NICOLA Il

Lotto: 010

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiltare - n. 67 / 2020

1. IDENTIFICAZIONE DE| BENI IMMOBIL OGGETTO DELLA VENDITA:

ldentificativo corpo: M.

agricolo sito in Venticano {AV) CAP: 83030 frazione: San Nicola Il
Note: | beni oggetto d'esecuzione sono identificati al fg. 6 p.lle 70-112 site nel comune di Ventica-
na {AV) in frazione San Nicola [, Si tratta di due terreni agricoll.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 di O - Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Terreni:

Intestazione Inatoa .. . 1000 di piena
proprietd , sezione censuaria VENTICANO, foglio 6, particella 112, scheda catastale L739, quali-
ta SEMINATIVO, classe 4, superficie catastale 2655 mq, reddito dominicale: € 3,43, reddito
agrario: € 6,86

Derivante da: FRAZIONAMENTQ in atti dal 13/04/1988 (n. 1477)

Confini: NORD proprieta degli esecutati; EST torrente; SUD proprieta Colarusso; OVEST propri-
etd ANAS

identificato al catasto Terreni:

[ntestazione: ” ~ Z0na o 7 per 500/1000 di piena
proprieta , sezione censuaria VENTICANO, foglio 6, particella 70, scheda catastale L739, qualita
SEMINATIVO, classe 4, superficle catastale 2665 mq, reddito dominicale: € 3,44, reddito agrar-
io: €6,88

Derivante da: FRAZIONAMENTO in atti dal 13/04/1988 (n. 1477)

Confini: NORD proprieta Sateriale; EST torrente; SUD proprieta degli esecutati; OVEST proprie-
ta ANAS

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA):
| beni oggetto d'esecuzione sono siti nella zona agricola del comune di Venticano (AV), lungo la
strada provinciale 136. | beni sono circondati da terreni colti e da sparse attivita di ristorazione.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: agricola a traffico locale con parcheggi scarsi.

Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.

Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi; Torre Le Nocelle {AV) a 2,7 km; Calvi (BN} a 4,8 km; Mirabella Eclano
(AV) a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..

Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avellino, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. |l Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e . ‘

Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DIt POSSESSO:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Occupato dal debitore e dai suoi familiari

VINCOLI ED ONERI GIURIDIC!

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro
inte da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn,
18582/16030. |
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contra

erivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2(13 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: £ 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43,
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IIMMOBILI a favore di Siena NPL 2018 s.1.]. contr. 0; Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ainn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: M

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna,

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna,

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprietd: Non specificato

Accessihilita dell'immaobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli /o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutat , natoa
beni sono pervenuti per acquisto d¢ ataa
' A, nata: 9 ad oggi (attuale/i pro-

prietario/i} . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 15/05/1982, ai nn, 37853; trascritto a, in data 05/06/1982, ai nn. 6218/5584,

Titolare/Proprietario Catoa liuge
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n, 67 / 2020
,hataa , wanno vincolato tutti gli immobili oggetto di
procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 ad oggi {attuale/i proprietario/i} . in forza di
VINCOLO IN FONDO PATRIMONIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data
10/07/2012, ai nn. 89169; trascritto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.
Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale
di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformita edilizia:

agricolo

7.2 Conformitd urbanistica:

agricolo

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991
Zona omogenea: EZ - Zona Agricola Comune
Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 0.03 mc/ma

Rapporto di copertura: 0.03 mg/mq

Altezza massima ammessa: M 8.00m

Note sulla conformita:
- “Descrizione: agriéol_o dicuial punto M .

I beni oggetto d'esecuzione sono identificati al Catasto Terreni di Ventican at foglio 6 particelle 70 e 112, Si
tratta di due terreni agricoll adiacenti e confinanti, su lato nord della particella 112 e lato sud della particel-
la 70, che costituiscono un unico corpo. | beni in oggetto presentano una forma trapezzoidale, scoscesi ver-
so EST, in coltivazione, con accesso mediante strada pubblica.
1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 di Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
sta: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta
Superficie complessiva di circa mg 5.320,00
il terreno risulta di forma rettangolare ed orografia scoscesa verso EST
Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: | beni risultano curati e in coltivazione,

Impianti:

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
| beni oggetto d'esecuzione sono identificati al foglio 6 particelle 70 e 112, Sitratta di due appezzamenti di
terreno che costituiscono un unico corpo.
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L Rapporto di stlma Esecuzione immohiliare - n. 67 / 2020
.- Supetficie rea- : Superﬁcie equwalente'
= _te/potenzlaig_-,_ O Rt _ :

TERRENO PARTICELLA | sup reale netta ' 2.665,00 T 100 2.665,00

~Destinazione. .

70
TERRENO PARTICELLA sup reale netta 2.655,00 1,00 2.655,00
112

5.320,00 5.320,00

Criteri estimativi OMI {Osservatoric del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Terziario/Direzionale

Sottocategoria: Immobile intero/Ufficio ristrutturato

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

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
sl basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontablli a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dat borsini immobiliari visionahili sui siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immaobiliare.it, valori OMI
dell'agenzia delle Entrate, da agenzie e mediatori immobiliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLINO;

Conservatoria dei Registri immobtliari di AVELLING;

o

3

Uffici del reglistro di AVELLING; g
&

2

Ufficio tecnico di VENTICANO (AV). &
g

8.3 Valutazione corpi: o
a

!

M. agricolo b
Stlma sintetica comparatlva parametrica (sempllflcata)€5 985,00. e &
- Destinazione - “Superficie Equivalente " - Valore Unitario ™ Valofe Complessivo 8
TERRENO PARTICELLA 2.665,00 € 1,50 €3.997,50 §
70 Pt
TERRENO PARTICELLA 2.655,00 € 1,50 €3.982,50 g
112 <
o.

72}

[}

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 7.980,00 g
QUOTA INDIVISA detrazione del 25.00% £-1.995,00 «
S

detrazione del 0.00% €£0,00 <
w

Valore Finale € 5.985,00 A
Valore corpo €5.985,00 é
Valore Accessori £0,00 “O‘
Valore complessive intero €5.985,00 x
Valore complessivo diritto e quota € 2.992,50 =
3

8

Riepilogo: &
8
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Rapporto dl stlma Esecuzlone Immoblllare n. 67/ 2020
s 'perﬂcie L ":"da : ' - gd;ritt' e
e RS Rt S ' .quota::
M agricolo 5 320 00 € 5.985,00 €2, 992 50

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita € 897,75
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: £0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cuisi £5.087,25
trova:

lotto: 011

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN] IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: N.

agricolo sito in Venticano {AV) CAP: 83030 frazione: llici, Via San Nicola, n.23
Note: Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al fg. 8 p.lla 376, sito nel comune di Venticano
{AV) in zona llici. Si tratta di un terreno agricolo.

Quota e tipologia del diritto
500/1000 di’ 0 - Piena proprieta
Cod. Fiscale: L e

Eventuali comproprietari:
- Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Terreni:

intestazione O nato . 1/1000 di piena

proprieta , sezione censuaria VENTICANO, foglio 8, particella 376, scheda catastale L739, quali-

ta SEMINATIVO, classe 5, superficie catastale 4322 mq, reddito dominicale: € 2,90, reddito

agrario; €7.81

Confini: NORD propriet: y; EST proprieta D stessa ditta e proprieti
DVEST strada provinciale 136,

ldentificativo corpo: O.

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Venticano {AV) CAP: 83030 frazione: llici, Via 5an Nicola,
n.23

Note: Il bene oggetto d'esecuzione ¢ identificato al fg. 8 p.lla 377 sub. 2, sito nel comune di Venti-
cano {AV) frazione liici. Si tratta di un appartamento di tipo popolare ubicato al piano T di un fab-
bricato di 2 plani.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n. 67 / 2020

Quota e tipologia dei dirittn
500/1000 o ... ._enaproprieta
Cod. Fiscale
Eventuali comproprietari:
- Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione 0 nat L L ) /1000 di piena
proprieta, foglio 8, particella 377, subalterno 2, scheda catastale 1739, indirizzo Via San Nicola
n. 23, piano T, comune VENTICANG, categoria A/4, classe 4, conslstenza 6 va ni, superficie 137
mq, rendita € 198,32

Derivante da:; COSTITUZIONE del 17/04/2008 Pratica n. AVOD76076 in atti dal 17/04/2008
COSTITUZIONE {n. 2888.1/2008)

Confini: NORD stessa ditta; EST stessa ditta; SUD propriet: 'EST strada provin-
ciale 136.

Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale; note: Il bene in oggetto, allo stato attuale,
si presenta in ristrutturazione senza nessun titolo.

Identificativo corpo; P,

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030 frazione: llici, Via San Nico-
la, n.23

Note: Il bene oggetto d'esecuzione @ identificato al fg. 8 p.lla 377 sub. 3, sito nel comune di Venti-
cano (AV) frazione Hlici. Si tratta di un deposito ubicato al piano 51 di un fabbricato di 2 piani.

Quota e tipologia dei diritto
500/1000 ¢ - Piena proprietd
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari;
-Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazigne hato a 500/1000 di piena
proprieta, foglio 8, particella 377, subalterno 3, indirtzzo Via San Nicola n. 23, piano T, comune
VENTICANO, categoria C/2, classe 1, consistenza 145 mq, superficie 175 my, rendita € 149,77
Derivante da: COSTITUZIONE del 17/04/2008 Pratica n. AV0076076 in atti dal 17/04/2008
COSTITUZIONE (n, 2888.1/2008)

Confini: NORD stessa ditta; EST stessa ditta; SUD propriet ; OVEST strada provin-
ciale 136,

Per quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: Il bene oggetto d'esecuzione
presenta una struttura esterna, mista in legno e ferro con copertura in lamiera, non assentita
da alcun titolo edilizio.

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}:
I beni oggetto d'esecuzione sono siti nella zona agricola del comune di Venticano (AV), lungo la
strada provinciale 136. | beni sono circondati da terreni colti e da sparse attivitd di ristorazione.
Caratteristiche zona; periferica normale
Area urbanistica: agricola a traffico locale con parcheggi scarsi.
Servizi presenti nella zona: La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti daila zona: Non specificato
Caratteristiche zone limitrofe: miste
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Importanti centrl limitrofi: Torre Le Nocelle {AV) a 2,7 km; Calvi (BN} a 4,8 km; Mirabella Eclano
(AV) a 7,3 km; AVELLINO a 18,0 km; BENEVENTO a 14,0 km..
Attrazioni paesaggistiche: A Venticano, in provincia di Avelling, ci sono diverse attrazioni paesag-
gistiche di interesse. |f Ponterotto, noto anche come Ponte Appiano, & un antico ponte romano
che attraversa il fiume Calore, e,
Attrazioni storiche: Palazzo Ambrosini: Edificio storico che ospita la Fondazione Rachelina Am-
brosini. Presenta un portale imponente, un chiostro in pietra con pozzo centrale e un ampio
giardino ben curato. Chiesa di Sant.
Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO DI POSSESSO:

Utilizzato dal debitore e dai suoi familiari
ldentificativo corpo: N

agricolo sito in Venticano (AV), Via San Nicola, n.23
QOccupato dal debitore e dai suoi familiari

Identificativo corpo: O
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Venticano (AV), Via San Nicola, n.23
Libero

Identificativo corpo: P
Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venticano (AV), Via San Nicola, n.23
libero

. VINCOLI ED GNERI GIURIDICI

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro

: Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE D
BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030.
- Iscrizione di ipoteca:
Ipoteca gludiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro
! Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
Importo capitale: € 797474,43.
- Trascrizione pregiudizievole:
PIGNORAMENTO IMMOBILE a favore di  Siena NPL 2018 s.r.l. contro JTO-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ainn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: N

- Trascrizione pregiudizievole:
DOMANDA GIUDIZIALE afavore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contro
arivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE DI
BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.
18582/16030.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobhiliare - n. 67 / 2020
- Iscrizione di ipoteca:

In~terg giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per le imprese s.p.a. contro

it . erivante da: decreto ingluntivo; A rogito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in
data 16/05/2013 ai nn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;
importo capitale: € 797474,43.

- Trascrizione pregiudizievole:

PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Slena NPL 2018 s.r.]. contro 3; Aro-
gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 al nn, 1831 iscritto/trascritto a in data
29/07/2020 ai nn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: O

- Trascrizione pregiudizievole:

DOMANDA GIUDIZIALE a favore di MPS Cpital Services Banca per le Imprese s.p.a. contrc
Derivante da: revoca atti soggetti a Trascrizione; A rogito di TRIBUNALE D

BENEVENTO in data 14/11/2014 ai nn. 5490 iscritto/trascritto a in data 01/12/2014 ai nn.

18582/16030.

- Iscrizione di ipoteca:

Ipoteca giudiziale annotata a favore di MPS Cpital Services Banca per [e Imprese s.p.a. contre
Derivante da: decreto ingiuntivo; A rogito di TRIBUNALE i BENEVENTO in

data 16/05/2013 ainn. 392 in data 31/10/2017 ai nn. 17112/1415; Importo ipoteca: € 360000,00;

Importo capitale: € 797474,43.

- Trascrizione pregiudizievole:

PIGNORAMENTO IMMOBILI a favore di Siena NPL 2018 s.1.l. ¢ \ro-

gito di TRIBUNALE DI BENEVENTO in data 01/07/2020 ai nn. 1831 iscritto/trascritto a in data

29/07/2020 ainn. 9715/7727.

Dati precedenti relativi ai corpi: P

. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese di gestione condominiale;

Identificativo corpo: N

sito in Venticano (AV), Via San Nicola, n.23

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobhile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia; Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004; Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n, 67 / 2020
Identificativo corpo: O
Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Venticano {AV), Via San Nicola, n.23
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna,
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della petizia: Nessuna.
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:
Millesimi di proprieta; Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Non presente
Indice di prestazione energetica: Non specificato
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

Identificativo corpo: P

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venticano (AV), Via San Nicola, n.23
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momen-
to della perizia: Nessuna.

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia:

Mitlesimi di proprieta; Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente

Indice di prestazione energetica: Non specificato

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: All'esecutatc =" =~ 777777, nato
beni sono pervenuti per acquisto da A, nata
nata yggi (attuale/i pro-

prietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, in data 15/05/1982, ai nn. 37853; trascritto a, in data 05/06/1982, ai nn. 6218/5584.

Titolare/Proprietario: natoa o L ) coniuge
nata.e ranno vincolato tutti gli immobili oggetto di

procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di

VINCOLO IN FONDO PATRIMONIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data

10/07/2012, ai nn. 89169; trascritto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.

Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale

di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

Dati precedenti relativi ai corpi: N

Titolare/Proprietario: All'esecutab ', nato a i
heni sono pervenuti per acquisto da ataat ) 5
,.:ataa oggi {attuale/i pro-
prietario/i) . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Eclano, in data 15/05/1982, ai nn. 37853; trascritto a , in data 05/06/1982, ai nn. 6218/5584.

Titolare/Proprietario: e ito: . ‘aconiuge
_natae anno vincolato tuttl gli immobili oggetto di

procedura in fondo patrimoniale. dal 10/07/2012 ad oggi (attuale/i proprietario/i} . n forza di

VINCOLO IN FONDO PATRIMONIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data

10/07/2012, ai nn. 89169; trascritto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.

Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 del 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale

di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

Dati precedenti relativi ai corpi: O

Titolare/Proprietario: All'esecutato ~ ,, hato .
beni sono pervenuti per acquisto da taa L
i ta igi {attuale/i pro-
prietario/i} . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Antonio De Feo di Mirabella
Eclano, In data 15/05/1982, ai nn. 37853; trascritto a , in data 05/06/1982, ai nn. 6218/5584.

PP

Titolare/Proprietario 1atn - uge
hataz _ ___. , narnO vincolato tutti gli lmm0b|l| oggetto di

procedura in fondo patrimoniate. dal 10/07/2012 ad oggi (attuale/i proprietario/i) . In forza di

VINCOLO IN FONDO PATRIMONIALE - a rogito di notaio Francesco lazeolla di Benevento, in data

10/07/2012, ai nn. 89169; trascritto a, in data 03/08/2012, ai nn. 13183/11318.

Note: ANNOTAZIONE nn. 10575/799 de] 05/07/2017 sentenza di inefficacia parziale del Tribunale

di Benevento del 18/05/2017, rep. 955

Dati precedenti relativi ai corpi: P

PRATICHE EDILIZIE:

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Venticano {AV) CAP: 83030 frazione: llici, Via San Nicola, n.23
Numero pratica: 359 del 23/11/1987

intestazione,

Tipo pratica; AUTORIZZAZIONE PER LA RICOSTRUZIONE LEGGE 215/81

Per lavori: di ricostruzione di un imsnobile rurale sito alla contrada Colonna,

Oggetto: LEGGE 219/81 E SUCC. MOD. E INTEGR. RICOSTRUZIONE E RIPARAZIONE UNITA' IMMOBILIARE
DANNEGGIATA DAL SISMA DEL 1980/81

Rilascio in data 23/11/1987 al n. di prot, 359

Dati precedenti relativi ai corpi: O

Abitazione di tipo popolare [A4] sito in Venticano (AV) CAP: 83030 frazione: llici, Via San Nicola, n.23
Numero pratica: 987 del 07/09/1990

Intestazione: )

Tipo pratica: VARIANTE ALLA RICOSTRUZIONE DELLE OPERE PREVISTE NEL PREDETTO PROGETTO

Per lavori: di variante al progetto per {a ricostruzione di un immobile urbano alla via S. Nicola del co-
mune di Venticano (AV)

Oggetto: variante

Presentazione in data 06/08/1990 al n. di prot. 265

Rilascio in data 07/09/1990 al n. di prot. 987

Dati precedenti relativi ai corpi: O

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venticano (AV) CAP: 83030 frazione: llici, Via San Nicola, n.23
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
Numero pratica: 359 del 23/11/1987
Intestazione: | Yel
Tipo pratica: AUTORIZZAZIONE PER LA RICOSTRUZIONE LEGGE 219/81
Per lavori: di ricostruzione di un immobile rurale sito alla contrada Colonna.
Oggetto: LEGGE 219/81 E SUCC. MOD. E INTEGR. RICOSTRUZIONE E RIPARAZIONE UNITA' IMMOBILIARE
DANNEGGIATA DAL SISMA DEL 1980/81
Rilascio in data 23/11/1987 al n. di prot. 359
Dati precedenti relativi al corpi: P

Magazzini e locali di deposito [C2] sito in Venticano {AV) CAP: 83030 frazione: Itici, Via San Nicola, n.23
Numero pratica: 987 del 07/09/1990

Intestazione: e e

Tipo pratica: VARIANTE ALLA RICOSTRUZIONE DELLE OPERE PREVISTE NEL PREDETTO PROGETTO

Per lavori: di variante al progetto per la ricostruzione di un immobile urbano alla via S. Nicola del co-
mune di Venticano {AV)

Oggetto: variante

Presentazione in data 06/08/1990 al n. di prot. 265

Rilascio in data 07/09/1990 al n. di prot. 987

Dati precedenti relativi ai corpi: P

7.1 Conformita edilizia:
agricolo

Dati precedenti relativi ai corpi: N

Abitazione di tipo popolare [A4]
Nessuna.

Dati precedenti relativi ai corpi: O

Magazzini e locali di deposito [C2]
Nessuna.

Dati precedenti relativi ai corpi: P

7.2 Conformité urbonistica:

agricolo

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
Inforza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991
Zona omogenea: E2 - Zona Agricola Comune
Rapporto di copertura: 0.03 mg/mq

Altezza massima ammessa: 8.00m

Note sulla conformita:

Dati precedenti relativi ai corpi: N
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 f 2020

Abitazione di tipo popolare [A4]

Strumento urbanistice Approvato: Piano regolatore generale ]
In forza della delibera: n. 7307 del 11/03/1991

Zona omogenea: E2 - Zona Agricola Comune

Rapporto di copertura; 0.03 mg/mg

Altezza massima ammessa: 8.00m

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolaritd: Il bene indicato risulta oggetto di ristrutturazione senza
alcun titolo

Regolarizzabili mediante: S.C.LA. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: Dichiarazione dei lavori di ristrutturazione in attoS.C.1LA. in sanatoria:
€ 3.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 3,000,00

Per quanto sopra NON si dichiara {a conformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: O

Magazzini e locali di deposito [C2]

Strumento urbanistico Approvato: Piano regolatore generale
In forza della delibera: n. 7307 def 11/03/1991
Zona omogenea: E2 - Zona Agricola Comune
Rapporto di copertura: 0.03 mg/mg

Altezza massima ammessa: 8.00m

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguentiirregolarita: Il bene in oggetto presenta un deposito aggiuntoinc.a,,
presente catastalmente ma non assentito.

Regolarizzabili mediante: S.C.I.A. in sanatoria

Descrizione delle opere da sanare: Deposito aggiunto al piano $1S.C.1A in sanatoria: € 3.000,00

Spese di sanatoria presunte: € 3.000,00

Sono state riscontrate le seguenti frregolarita; il bene in oggetto presenta, esternamente e prospicien-
temente al fabbricato, una struttura mista in legno e ferro con copertura In lamiera e una parete
(perimetrale alla particella) in mattoni di cemento, non assentita da alcun titalo edilizio.
Regolarizzabili mediante: ripristino stato dei lugghi

Descrizione defle opere da sanare: Smontaggio e abbattimento della suddetta struttura non assenti-
taripristino stato dei luoghi: € 2.500,00

Spese di sanatoria presunte: € 2.500,00

Per quanto sopra NON si dichiara la canformita urbanistica

Dati precedenti relativi ai corpi: P
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

- Descrizione; agricolo di cui al punto N.

Il bene oggetfo d'esecuzione & identificato al Catasto Terreni di Ventican al foglio 8 particella 376. S tratta
di un terreno di forma poligonale regolare, scosceso verso EST, in coltivazione, con accesso dalla adiacente
particella 377.

1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 di! O- Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
ota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 4.322,00
il terreno risulta di forma poligonale regolare

Stato di manutenzione generale: buono
Condizioni generali dell'immobile: Il bene si presenta curato e in coltivazione.

Impianti:

Informazioni relative al cajcolo della consistenza:
Il bene oggetto d'esecuzione & identificato al foglio 8 particella 376, si tratta di un terreno in coltivazione.

uperﬁ
: . Ie/potenziale . :
TERRENO PARTICELLA sup reale netta 4.322,00 1,00
376

4.322,00 4.322,00

Criteri estimativi OM1 (Osservatorio del Mercato Immobillare}
Destinazione d'uso: Terziario/Direzionale

Sottocategoria:
- Descrizione: Abitazione di'tipoipopqlare_{A4}.d__i cui al punto O -

Il bene oggetto di esecuzione risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano {Provincla di
Avellino), Foglio 8, Particella 377, Subalterno 2, ed & ubicato in zona agricola, nella frazione Ilicl. L'unita im-
mobiliare & posta al piano terra di un fabbricato composto da due tivelli, di cul uno seminterrato. Il fabbri-
cato presenta fondazioni continue in muratura con cordoli, strutture verticali in muratura portante e solai
realizzati in laterocemento, costituiti da travetti precompressi e pignatte. L'unita immobiliare si compone di
due camere da letto, entrambe dotate di balcone comunicante, un servizio igienico, un soggiorno, un locale
ripostiglio e una cucina. L'accesso al compendio immobillare avviene tramite bene comune non censibile
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 f 2020
individuato al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano al Foglio 8, Particella 377, Subalterno 1, costitui-
to da ingresso recintato in muratura di tufo, con accesso carrabile mediante cancello scorrevole e accesso
pedonale mediante cancelletto.

1. Quota e tipologia del diritto
500/1000 d- Yiena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
~Uota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mg 137,00

E' posto al piano: T

ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 m

L'intero fabbricato & composto dan, 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interratin. 1

Stato di manutenzione generale: scarso
Condizioni generali dell'immobile: L'immaobile si presenta in stato di ristrutturazione,

Caratteristiche descrittive;
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a.

Copertura tipologia: a doppia falda materiale: c.a.

Fondazioni tipologia: fondazione continua con cordoli materiale: muratura
Sofat tipologia: travetti in precompresso e pignatta

Strutture verticali materiale: tompagnato

Componenti edilizie e costruttive:

Cancello tipologia: scorrevole e ad anta a battente materiale: FERRO apertura;
manuale
Infissi esterni tipologia: ante a battenti materiale: legno protezione: veneziana mate-

riale protezione: legno

Pavim. Interna materiale: mattonelle in bicottura

Imgpianti;

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il bene oggetto d'esecuzione, identificato al foglio 8 particella 377 sub. 2, & composto da; due camere da
letto, entrambe dotate di balcone comunicante, un servizio igienico, un soggiorno, un locale ripostiglio e
una cucina.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 /2020
SenaiiCoeff i Superfi qﬁ'i\'fé'léhte_'

APPARTAMENTO sup reale lorda 137,00 1,00 137,00

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immaobiliare)
Destinazione d'uso: Residenziale

Sottocategoria: Unitd immobiliare parte di un Edificio

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2025

Zona: VENTICANO

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: abitazione di tipo popolare
Superficie di riferimento: Netta

Stato conservativo: Scadente

Valore di mercato min (€/mq): 370

Valore di mercato max (€/mq): 465

Accessori
0
1. BENE COMUNE NON CENSIBILE Identificato al n. fg. 8 p.lla 377
Posto al piano T
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: € 5000
Note: Il bene accessorio & identificato B.C.N.C. fg. 8 p.I} 377 sub. 1

Descrizione: Magazzini elocali _j;ii_d_epbsi_t_p [C2] di'cuial punto P~

Il bene oggetto di procedura esecutiva risulta censito al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano (AV) al
Foglio 8, Particella 377, Subalterno 3, ed & ubicato in zona agricola, nella frazione llici. L'unita immobiliare &
collocata al piano seminterrato di un fabbricato composto complessivamente da due livelli fuori terra, di cui
uno seminterrato. || fabbricato presenta fondazioni continue in muratura con cordoli, strutture verticali in
muratura portante e solai in laterocemento, realizzati mediante travetti precompressi e pignatte. Il cespite
& costituito da quattro vani aperti e comunicanti tra loro, nonché da un ulteriore vano adiacente al corpo di
fabbrica, dotato di accesso indipendente. L'accesso al compendio immobiliare avviene tramite bene co-
mune non censibile, individuato al Catasto Fabbricati del Comune di Venticano al Foglio 8, Particella 377,
Subalterno 1, costituito da ingresso recintato in muratura di tufo, con accesso carrabile mediante cancello
scorrevole e accesso pedonale tramite cancelletto.

1. Quota e tipologia del diritto
500,/1000 d’ Piena proprieta
Cod. Fiscale:
Eventuali comproprietari:
Quota: 500/1000 - Tipologia del diritto: piena Proprieta

Superficie complessiva di circa mq 175,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020
E' posto al piano: 51
ha un'altezza utile interna di circa m. 3.00 m
Uintero fabbricato & composto da n. 2 piani complessivi di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 1

Stato di manutenzione generale: mediocre

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Fondazioni tipologia: fondazione continua con cordoli materiale: muratura
Solai tipologia: travetti in precompresso e pighatta

Strutture verticali materiale; calcestruzzo cementizio armato

Travi materiale: c.a.

Componenti edilizie e costruttive:

Portone di ingresso tipologia: ante a battente materiale: ferro

Impianti:

informazioni relative al calcolo della consistenza:

[l bene oggetto d'esecuzione, identificato al foglio 8 particella 377 sub. 3, & costituito da: quattro vani aperti
e comunicanti tra loro, nonché da un ulteriore vano adiacente al corpo di fabbrica.

< Superficie reas = [
DEPQSITO sup reale lorda 175,00 0,60 105,00
175,00 105,00

Parametro.

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d’uso: Autorimesse e box

Sottocategoria: Box

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 1-2025

Zona: VENTICANQO

Tipo di destinazione: Residenziale
Tipologia: deposito

Superficie di riferimento: Netta

Stato conservativo: Scadente
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Rapporto di stima Esecuzione Immabiliare - n. 67 / 2020
Valore di mercato min (€/mq): 320

Valore di mercato max {€/mq): 475

Accessori
P
1. BENE COMUNE NON CENSIBILE Identificato al n. fg. 8 p.lta 377
Posto al piano T
Destinazione urbanistica: B.C.N.C.
Valore a corpo: €0
Note: Il hene accessorio & identificato B.C.N.C. fg. 8 p.ll 377 sub. 1

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

La stima & stata redatta con il procedimento sintetico, in particolare per confronto. Tale metodo
si basa sulla conoscenza dei prezzi che normalmente vengono praticati nella libera contratta-
zione di compravendita per immobili confrontabili a quelli in esame, per tipologia edilizia, carat-
teristiche costruttive, e ubicazione. Lo scrivente ha effettuato apposita indagine di mercato fra
operatori specializzati del settore avvalendosi anche del contributo fornito dai dati pubblicati
dalla rivista ATTICO e dalla rivista TECNOCASA oltre che dai borsini immaobiliari visionabili sul siti
specializzati quali e www.casaonline.it, www.tecnocasa.it, www.Immobiliare.it, valori OMI
dell'agenzia delle Entrate, da agenzle e mediatori immobtliari operanti in zona.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di AVELLING;

Conservatoria dei Registri immobiliari di AVELLING;
Uffici del registro di AVELLING;
Ufficio tecnico di VENTICANO {AV).

8.3 Valutazione corpi:

N. agricolo
Stlma sintetica comparativa parametrlca (sempllflcata} €5.186,40.
= Destinazion Superf olent  Valore Unitario . Valore Complessivo.

TERRENO PARTECELLA 4,322,00 €1,50 € 6.483,00
376
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo £€6.483,00
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-1,296,60
Valore Finale €5.186,40
Valore corpo € 5.186,40
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 5.186,40
Valore complessivo diritto e quota , € 2.593,20

0. Abitazione di tipo popolare [A4] con annesso BENE COMUNE NON CENSIBILE
St:ma sintetica comparatlva parametrica (semp ificata) € 36.825,60.
Destmaziane ] Equiva alore Unitario -

Pag. 95
Ver. 3.0
Edicem Finance srl

-
o
=3
<
£
o
o4
©
»
w
(=2
e
@
™~
3
i
™
m
fre)
a
el

&3
o
oy
[3]
k=3
&
[
o
it
o
§
@
w
]
<
(&}
U]
z
<
o
o
(=]
LE
0.
<L
o
0
[i4
Y

i
0

o

@

@

&

|5
1]
c
s
[VE]
[}
=
O
o
[0]
2
s

it
[m]
e

©

E
&




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 67 / 2020

APPARTAMENTO 137,00 £420,00 € 57.540,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 57.540,00
VETUSTA' detrazione del 20.00% €-11.508,00
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-9.206,40
Valore Finale €36.825,60
Valore corpo € 36.825,60
Valore Accessori € 5,000,060
Valore complessivo intero £41.825,60
Vafore complessivo diritto e quota € 20.912,80

P. Magazzini e |ocali di deposito [C2] con annesso BENE COMUNE NON CENSIBILE
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 26.880,00.

“7 - Destinazione . Superficie Equivalente " Valore Unitaria " Valore Complessivo.
DEPQOSITO 105,00 € 400,00 € 42.000,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo €42.000,00
VETUSTA' detrazione def 20.00% €-8.400,00
QUOTA INDIVISA detrazione del 20.00% €-6.720,00
Valore Finale € 26.880,00
Valore corpo € 26.880,00
Valore Accessori €0,00
Valore complessivo intero € 26.880,00
Valore complessivo diritte e quota €13.440,00

Riepilog_o:

Valore Inferome: i
B | “dio ponderale quota. ..
4.322,00 € 5.186,40 € 2.593,20
O Abitazione di tipo 137,00 €41.825,60 € 20.912,80
popolare [A4] con
annesso BENE
COMUNE NON
CENSIBILE
P Magazzini e locali 105,00 € 26.880,00 € 13.440,00
di deposito [C2]
con annesso BENE
COMUNE NON
CENSIBILE

| Superficie Lorda

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £11.083,80
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% }

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 8.500,00
Caosti di cancellazione oneri e formalita; £0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobhile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 54.308,20
trova:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n. 67 / 2020
Allegati
VISURE CATASTALI STORICHE PER PARTICELLE E SUBALTERNI VECCHIE E AGGIORNATE, PLANIMETRIE PER
PARTICELLE E SUBALTERNI VECCHIE E AGGIORNATE, DOCFA, VARIAZION! CATASTALI, RICEVUTE VARIAZIONI
CATASTALI, ELENCHI SUBALTERNI VECCHI E AGGIORNATI, ELABORATI PLANIMETRICI VECCH!I E AGGIORNATI,
RILIEVO FOTOGRAFICO, STRALCIO DI MAPPA, PREGED, DOCUMENTI COMUNE, PRATICHE DI CONDONO,
PERIZIA CON OMISSIONE DI DATE SENSIBILI

Data generazione:
27-12-2025

L'Esperto alla stima
Ing Tiberio Russo
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