Rapporie di slima Esecuzione Immaobiliare - n.18/2022

Tribunale di Benevento
PROCEDURA. DI ESECUZIONE iMMOBILIARE

promossa da: Belvedere SPV S.R.L.
C.F. 10522330947

contro: |

c aw wANE WY

N° Gen. Rep. 18/2022
data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:

15/02/2024

Giudice delle Dott.ssa ANDRICCIOLA VINCENZINA
esecuzioni:

LOTTC UNICO

Piena Proprieta della porzione immobiliare con destinazione residenziale
posta al pianoc quarto (sottotetto); il tutto ubicato nel comune di San
Giorgio del Sannio {BN) alla via Fttore Riola, civico 8 - interno 16, in catasto
al foglio 24 mappale 290 sub. 33

Esperto alla stima  Ing. Carmine G. ladevaia
Codice fiscaie:  DVICMN73Pi10BY43K
Pariita IVA: - 01045370422
Siudioin:  Via S. Pietro 8 - Durazzano

Telefono: 0823719914 - cell. 392-9050687
Fax: 0823719006

Email:  carmine_iadevaia@yahoco.com

Pec: crminegiuseppe.iadevaia@geoped.it
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Rapporto di stima Esecuzione immohiliare - n.18/2022

LOTTO 1. Il perimeiro oggeito della presente stima é idenfificato in una porzione
immobiliare con destinazione residenziale posta al piano quarfo (softotetio); il futfo ubicato
nel comune di San Giorgio del Sannio (BN) alla via Effore Riola, civico 8 - inferno 16, in
catasto al foglio 24 mappale 290 sub. 33

Costituifo dal seguenfe CORPO DI FABBRICA :

C.F.
A) Comune censuario di San Giorgio del Sannio (BN)

Foglio 24

Mdppale 290
Subaiterno 33

cat. A/2

Classe 1
Consistenza 6,0 Vani
Rendita € 253,17
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Rapporto di stima Esecuziene Immobiliare - n.18/2022

L'ubicazione del fabbricato & materidlizzata alle seguenti coordinate Google Earth:
NORD 41.046 90 164 14.85 02 324 EST

A seguire siriportano le tavole di inquadramento tenitoriale dell’area partendo da quello prima

regionaie e rispetio al capoluoge ed al centro cittadino poi:

ARUBAPEC 8.P A. NG CA 3 Serial#: 2401084 3fe18e8cef4b8f0108e94a3cf
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

240f0843fe18e8oef4bBi0] 00e04a3cf

ial:

IADEVAIA CARMINE Emesso Da: ARUBAPEC S.B.A. NG CA 3 Ser
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

IADEVAIA CARMINE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 24010843fe18e8cefdb8f0109e94a3cf
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Rapporto di stima Esecouzione Immebiliare - n.18/2022

LoHo: N.1

secondo la seguente descrizione:

Piena Proprieta della porzione immobiliare con destinazione residenziale posta al piano quarto
(sottotetto}; il tutto ubicato nel comune di San Giorgio del Sannio (BN) alla via Ettore Riola, civico 8
- interno 16, in catasto al foglio 24 mappale 290 sub. 33.

La porzione immobiliare oggetto di indagine, &
identificata in una  unitd abitativa di tipo
mansardala posta al piane quarto (sottotetto)
inferno 14, parte della maggiore consistenza di
un edificio condominiale edificato verso la fine
degll anni sessania del secolo scorso.

Uintero edificio che ospita P'uniid si eleva su

cingue livelli fueri terra olire un piano interrato.

It fabbricato & realizato con struftura portante
in c.a. in opera, con solai in laterocemento e
copertura a falde inclinate, con sovrastante
manto di fegole, esternamente rifinitc con
intonaci tinteggiati, presentandosi in normaie
stato manutentivo.

I vari livelli (dal piano interrato al piane quinto)
sono collegati sia da vano scala che da
ascensore,

All'immobile si accede dalla strada pubblica
di via Eftore Riola al Civico 8 (ex 14) ed
attraverso e parti condominiall {androne e
vano scalay).

L'appartamento  oggetto  di  indagine &
ubicato al piano quarto con ingresso posto
sulla destra per chi salendo le scala raggiunge

il pianerotiolo.
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n,18/2022

L'unites si compone di: Ingresso-salottine, cucina-pranzo, corridoio-disimpegno, fre camere, due

bagni, due balconi di cui uno verandato ed un utteriore

ambiente verandato ad uso salotto.

All'interno del bagno posto tra la cucina e ta camera da
letto, si rileva presenza di condensa allinfradosso del
solaio. Si valutano | necessar costi per il ripristine dei

luoghi in complessivi € 1.500,00.

L' edificio che ospita la porzione immobiliare & stato edificato  in virth dei seguenti titoli, tutti
rilasciati dal Comune di San Giorgio del Sannio:

Licenza Edilizia n 335 del 28/08/1968 e 335 bis del 06/10/1969 { voliura della L.E: n. 335/68);
Concessione edilizia n® 91 del 14/09/1979 prot. n. 4961 e n° 120 dei 20/12/1979 prot. n. 7165;
Autorizzazione di Abitabilita n. 20 del 26/01/1981.

L'unita di cui ol mappale 290 del foglio 24 sub 33 risuita catastalmente in ditta <
e nataa BENEVENTO =" ~7 """ 773 o |

Confini:

nord: Proiezione su Vid Ettore Riola;

sud: Proiezione su Traversa di via Ettore Ricla di distacco con mappale 270;
est:  Proiezione su mappale 291;

ovest: Vano scala condominiale ed ailtra ui;
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Rapporto di stima Esecuzione Immebiliare - n.18/2022

=
§

21 Carqﬁéfigi?ghe zond-:m'

§2.0 - DESCRIZIONE SOMMARIO - CONTESTO : i
Coenle S Corpo A} Fabbricato fg 24 mappale 290 sub 33

Fabbricato fg 24 mappale 290 sub 33

Area urbanistica: Zona centrale, completamente urbanizzata, caraterizata da un edifi-
cato composto per lo pit da edifici in linea, di non oitre cingue livelli fuor terra ed pre-
valente destinazione residenziale, spesso con locali commerciali ai picni terra. U area si
presenta completamente urbanizzata con buona dotazione di parcheggi. |l fraffico risulta
normale.

Importanti centri limitrofi: Benevento a Km. 24,00,
La zona & provvista di serviz di urbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria.

Aftrazioni paesaggistiche: Estese aree boschive.,

Aftrazioni storiche:

Chiesa madre di San Giorgio Martire - Santuario Diocesano San Gerardo Maiella, con an-
nesso it monasterc della Visitazione

Chiesa di Sant’ Agnese e Santa Margherita, a Sant'Agnese

Chiesa di Santa Maria, a Ginestra

Chiesa di San Francesco

Chiesa di San Rocco, loc. Marzani

Chiesa di San Marco Evangelista, loc. Monterone

Chiesa di San Giovanni Apostolo ed Evangelista, a San Giovanni a Morcopio (La chiesa &
I'unica parte restante di un antico monasiero risalente al 1130).

Monumento ai caduti, di fronte alla casa comunale

Piazza Risorgimento, con al centro una fontana con 4 delfini, ricostruita nel 2004, Fu restau-
rata per la prima volta nel 1939, ampliata ed abbellita nel 1953,

Busto marmoreo, su capitello di marme e lapide, in onore di Carlo i Spinelli, principe del
paese, situato in un angolo di piazza Risorgimento, con la seguente dedica:

Palazzo dei principi Spinelll, site nella centrale piazza Risorgimento

Pafazzo Nisco, in piazza Riscrgimento

Palazzo del Cay. Enrico Nisce, nei pressi di piazza Risorgimento

Palazzo Bocchini ai Marzani, in pigzza C. Bocchini

Palazzo Bocchini, posto sul viale principe Carlo Il Spinelli

Palazzo Bocchini di Ginestra, sito in piazza L. Bocchini

Palazzo baronate Dell' Aquila, nel quartiere di Ginestra

Palazzo Baldassarre, pasto in piazza Immacolata

Palazzo dei baroni Ventimiglia, nel quartiere di Sant' Agnese

Principali collegamenti pubblici: Autobus - La stazione ferroviaria piv vicina & posta nel
comune di Benevento a c.ca Km 24,00.

Servizi offerti dalla zona: | servizi di commercio al consumo, istituti scolastici, Comune, ed
ufficio postale, Istituti Bancari e centro commerciale sono disponikili nelle immediate
vicinanze.
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Rapporio di stima Esecuziane lmmeobiliare - n.18/2022

3.0 — STATO DI POSSESSO; . L
T o L Corpo A} Fabbricato fg 24 mappale 290 :_sub 33

STATO Di POSSESSO:

Limmobile di cui al mappale 290 sub. 33 del foglio 24 alla data dell'accesso risulfava
occupato dall'esecutato e dal suo nucleo familiare

Tuti i beni oggetto di esecuzione sono neila disponibilitd dell'esecutato.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

{

Corpo A} Fabbricato {g 24 mappcale 290 sub 33%
;
]

4.0 - VINCOLI ED ONERI GIURIDICI :

4.1

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dellacquirente:
Domande giudiziali o dlfre frascrizioni pregiudizievol:
Neassuna.

A di asservimentfo urbanistico:
Nessuna.

Alfre limitazioni d'uso;
Nessuna.

4.2
Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura successiva-

menfe all'aggiudicazione:

1. TRASCRIZIONE del 17/02/2022 - Registro Particolare 1354 Registro Generate 1573
Pubblico ufficiale UFF. GIUD. TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertorio 235 def
24/01/2022

ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO iMMOBIL

Nota disponibile in formato elettronico

4.3 Allri Vincoli ed oneri giuridici

1. TRASCRIZIONE del 18/09/1998 - Registro Particolare 7684 Registre Generale 9014
Pubblico ufficiale LUIGI MICHELE DELL! VENERI Repertorio 43539 del 10/09/1998
ATTO TRA VIVl - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato eletronico

2. ISCRIZIONE del 02/11/2000 - Registro Particolare 972 Registro Generale 11551
Pubblico ufficiale DELLI VENER! LUIGI MICHELE Repertorio 47237 del 26/10/2000
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibite in formato elettronico

Documenti successivi correlati;

1. Iscrizione n. 644 del 26/10/2020

3. ISCRIZIONE del 07/10/2002 - Registro Particolare 1572 Registro Generale 12173
Pubblico ufficiale SA.RLSANNITICA RISCOSSIONI  S.P.A. Repertorio 2143 del
04/10/2002

IPOTECA LEGALE derivante da ART.77 D.P.R. 602/73

Notfa disponibile in formato elettronico

4. TRASCRIZIONE detl 14/12/2004 - Registro Particolare 10897 Registro Generdle
18058
Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Repertorio 50413/15128 del
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Rapporto di stima Esecuzione immoblliare - n.18/2022
02/12/2004

ATTO TRA VIVl - COMPRAVENDITA
MNota disponibile in formato eleftronico

5, TRASCRIZIONE del 01/08/2005 - Registro Particolare 7330 Registro Generdle 12431
Pubblico ufficiale DELLI VENERI LUIGI MICHELE Repertorio 56580/18497 del
25/07 /2005

ATTO TRA VIVl - COMPRAVENDITA

Nota disponibile in formato elettrenico

Documenti successivi correlati:

1. Annctazione n. 1582 del 06/11/2008 (INEFFICACIA TOTALE)

6. TRASCRIZIONE det 14/12/2005 - Registro Particolare 11718 Registro Generdie
19404

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 2629/2005 del 13/12/2005

DOMANDA GIUDIZIALE - ATTO DI CITAZIONE IN RIASSUNZIONE

Nota disponibile in formato elettronico

7. ISCRIZIONE del 20/05/2010 - Registro Particolare 8946 Registro Generale 6087
Pubblico ufficiale Equitalia Polis $.p.A. Repertorio 107292/12 del 29/04/2010
[POTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE At SENSI ART.77 DPR 602/73 Modifi-
cato dal d.gs. 46/99

e dal d.Jgs. 193/01

Nota disponibile in formato elettronico

8. ISCRIZIONE del 26/10/2020 - Registro Particolare é44 Registro Generaie 8764
Pubblico ufficiale DELLI VENERI LUIGI MICHELE Repertorio 47237 del 26/10/2000
IPOTECA IN RINNOVAZIONE derivante da IPOTECA VOLONTARIA PER CONCESSIONE
A GARANIZIA DI

MUTUO

Nota disponibile in formato elettronico

Formalitd di riferimento: Iscrizione n. $72 del 2000
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.18/2022

i o : . Corpo Al Fabbricaio fg 24 mappale 290 sub 33

¥
H
i
P
b
T
H
i

5.1 Spese di gestione: Identificalivo
LOTTO 1: Fabbricato fg 24 mappale 290 sub 33

Spese di gestione condominiale: non rifevate
Spese medie annue:

- IMU:I € 450,85 {aliquota 10,60 Anno 2023 per immobili diversi dall’abitazione
principale )

- TARI:€300,00 c.ca

Spese scadute: Non accertabili

5.2 Attestazione Prestazione Energetica
LOTTO 1: Fabbricato fg 24 mappaile 290 sub 33

- foglio 24 mappale 290 sub 33 non risulfava dotato di attestato energetico.
Rilevato che gli impianti non risultano dotati né di certificazioni né di libretto e prova fumi, visti
inoltre gli abusi & le difformitd sia catastali che urbanistiche, non & stato possibile redigere ' APE.

Pag. 12
Vear, 3.0
Edicom Finance sl

w

5]
@
<
g
03
S
-
=
3]
a
3

5]

i)
@

(]
©
=
iy
@
&+
)
=]
g
&
it
K

]
o
m
<L
Q
o
z
<
a.
w
[
5
<
1]
2
74
<

@
(=]

a

a

o

£
[TE}
[SES
=
&
=4
Q
=<
<[
=
1]
[a]
<

i
[a]
3

E
b




Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

i

%6.0- ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI = TITOLARITA':
: o - _ ' ‘Corpo A} Fabbricato fg 24 mqppqle 290 sub 33

3
i
E
E

6. -ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI ~TITOLARITA": P.LLA 290 SUB 33 foglio 24

4.1 intestali e relaliva provenienza

6.1.1)Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico al 10/09/1998

H T DATIANAGRAFICL CODICE FISCALE DIRITTI & OHERI REALT

[} (1) Proprietd S00/1000 Fng d 10/09/1998

2 [ e 1) Propriets $00/1000 fino o 10/09/1998
DATI DERIVANT1DA FOST}TUZ[DNE RIFERIMENTI DE MAPPA del (0/117£993 in ati dal 2471141293 (n 4691920/t

6.1.2)Situazione degli intestati dal 10/09/1998 al 02/12/2004
Provenienza: Atto di Compravendita del 10/09/1998 Pubblico ufficiale DELL] VENERI LUIGI MICHELE Rep. n. 45539

BN NETI M ARRAFICE i CONICE meral & | GIRITT] E OWERI REALI
T THEVENIO (Bl 1 | | (1) Propiicts _Bno af 0201 U/2004
DATI BERIVANTIDA dat 10U E9ve .. 0 uffigde NOT. DELLI VEHERI Repertoria 1 43539 - UR S¢ .. .gistrarfone n 3533 registrate in dasa [6/05/1398 . COMPRAVENDITA
folturan. 3990.1/199% in ati dal 20/16/199%

6.1.3)Situazione degli intestati dal 02/12/2004 al 25/07/2005
Provenienza: Atto di Compravendita del 25/07/2005 Pubblico ufficiale SANGIUOLO VITO ANTONIO Rep.n. 50413

H. REE CODICE FIRCATR, DIRITTE E ONERI REALL
1 ETIO (AV) a* (1) Propziet 1t in regime di separarione dei beni fino 2
251772003
DATT DERIVANTI DA T ITIZ/300% PutbLes sl Ads SANGIUDLD VITG ANTORIO Sede BENEVENTO (BN Repertorio o, 50413 COMPRAVENDITA Holapresaitata con Modelln Unico n 10892.1/2004
eparto Pi ¢i BENEVENTO in ath dal 14/12/2004

6.1.3)Situazione degli intestati dal 25/07/2005
Provenienza: Atto di Compravendita del 25/07/2005 Pubblico ufficiale DELLI VENERI LUiGi MICHELE Rep. n. 56580

H, - GGH T CORICE FISCALP. ] DIRITT] E ONERLREALL
1 {YENTO (BA}E I I {1} Bropmera U1
BATT ervARTLDA o dtr <o srzous Miglics ufiasle DELLT VEHERE LDIGT tICHEL Sede SAH GIO) ot (B0} Repartonia n S6530 - COM PR AVENDITA Hota presentata con Motello Uraco
, 7730, 142005 Reparto PI i BEMEVENTG in st dal 01/08/2005
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

6.2 — IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEl CESPITI

Limmobile risuta nella sua  sagoma
correttamente inserito in mappa  ed
idenfificate al mappaie 290 sub. 33 del
foglic 24 del Comune di San Giorgio del
Sannio,

Risutta incltre regolarmente acquisita {in
data 02/02/1981) e presente in banca
dati dell' AE la planimetria catastale;

a seguire si riporta la scheda cotastale
estrapolata dal sottoscritto CTU in data
18/01/2023 con richiesta N.
BN0O002537 /2023,

I I AT P b ok Aoy Tmsgaa e, T T

MBHETERQ velis FINANZE e N e oo BaEis B l
DIREEIORE GEMERALE 020 CATASID E DEF SERW) TACHKY ERARIALH @

NUOVO CATASTQ EDILIZIO URBANO

h BTSN L 2 Fost
Plavsmeisia defrinunsbile silata ssf Comnog 4 PUIORAI0 BEL S, g, k. WiOLA
Diviz ihrmznee ,ML',“‘,'

Atlegun o dicklarstiane preoniace allTificin Toeniva Kearale & I0eveRte
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

7 0- EDILIZIA - ANALIS! DELLA CONFORM[TA'
: . T ‘Corpo A Fabbricato fg 24 mappaie 290 sub 33

7.1 = Edilizia - Inquadramento urbanistico

Lintero edificio di cui la porzione immobiliare & parte, & stato edificato in virts dei seguenti
sitoli edilizi, tutti rlasciati dal Comune di San Giorgio del Sannio:
- ticenza Edilizia n® 335 del 28/08/1948

- Llicenza Edilizia n° 335 bis del 06/10/1969 { voltura della LE. 1 n. 335/68);
- Concessione edilizia n° 21 del 14/09/1979 prot. n. 4941,
- Concessione edilizia n® 120 det 20/12/1979 prat. n, 7165;

- Autorizzazione di Abitabilitci n® 20 def 26/01/1981.

COMUNE DI S, GIORGIO DEL SANNIC COMUNE DI SAN GIORGIO DEL SANNIO
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wohp— R & $35/udn
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COMUNE DY S, CAURGIO DEL SANNIO

CHOTINCIA B NENEYEATO |
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Rapporo di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

Il lotto su cui Iimmobile & stato edificato, icade all'interno dello Strumento Urbanistico vigente nel
cormune di SAN GIORGIO DEL SANNIO “B1" -*Centro urbano consolidato da ristrutturare e
riqualificare";

Per gli indici e le norme si rinvia alle NTA Art. 54 - pagg. $1-92 { vedi allegato)

Strumento urbanistico vigente: 1 FUC
Piano Regolatore Generale: ‘ B1
Immobile soggetto a convenzione: }NO
Se si, di che fipo? N
Estremi delle convenzioni: i/
Obblighi derdvanti; |/
Immobile sottoposte a vincolo di NOC

carattere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita

Se si, di che tipo? |

Nella vendita dovranno essere previste |NO

pattuizioni particolari? NN

| ['::} 28T LATRA }
Se si, quali? !/ T DI i

o s ZE0RL. EPAAE IR

— I e
Indice di utilizzazione / S T oo carsne
] . - . [=] ZIaBEE
fondiaria/tenitoriale: 3 1 e
. :6) ‘;«'.-::i‘ﬁ oiphry & preTies et X lgni

Rapporto di copertura: E/ g qomee

5 RO e
Altezza massima ammessa: ! / é s

- e PERWSGRAZEN DA GESIA DEFFUL

Volurmne massimo ammesso:. ‘ /
Residua potenzialitd edificatoria: | NC
Se si, quanto: !/
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7.2 Conformita catastale:

Dal punto di vista catastale Fimmobile risulta NON CONFORME.

Sirilevano variazioni che incidono sia sulla rendita che sulla consistenza catastale:

le difformitd consistono in:

- diversa distribuzione interna;

- Ampliamenio con:
recupero di due locdli sottotetto sia sul versante nord che sud, entrambi di altezza
inferiore a cm 150;
redlizzazione di una struttura in metallo verandata ad uso salottine sul versante sud:
redlizzazione di Veranda con elementi in aliuminio sut balcone lato Est:

realizazione di ulteriore balcone Iato Sud in adiacenza al vano scala condominiale;

Per le variazioni di cui sopra, anche in considerazione delle valutazioni sull'aspetto
urbanistico, frattate nel paragrafo "7.3", si valutano i costi per I'aggiomamento della
Scheda catastale con pratica DOCFA.

| costi per le attivita di regolarizzazione catastale sono stimati in complessivi € 1.500,00,

Detti costi sono decurtal dalla stima finale,
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7.3 Conformita Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico Rispetto ai fitoli edilizi acquisiti si dichiara la NON
CONFORMITA' delio stato dei luoghi

Dall'analisi dei fitoli rilasciati, si rleva che nella C.E. n. $1/1979 viene Esplicitamente
riportato che : “La presenfe Concessione viene rilasciata a condizioni che l'attico venga

adibitc a stenditoio™ ;

sul certificato di abitabilita |'attestazione & rilasciata facendo esplicito riferimento ai “... 2

sotffotett.” .

Le tavole grafiche reperite

agh ati del’'UTC, riportano i%
quale grafico  delPUltimo - | :
piano la semplice

riproposizione dei  livelli

sohostanti con schizzato i

iati il profilo del tetto e le

clterze,

Lo stalo dei lueghi risulta

difforme da tale grafico,

rievando le seguenti

anomalie:

- Cambio della destinazione uso da Stenditoio ad abitazione;

- Ampliamento con:
redlizzazione di una struttura in metallo verandata ad uso saloitine sul versante sud;
redlizzazione di Veranda sul balcone lato Est;

inoltre trattandosi di sottotetto, il balcone e parte dei vani nelle parti a nord ed a sud

non sono he accessibifi e ne fruibik.

A seguiio di confronto con | competenti uffic, rlevato che le variazioni presenti non sono
sanabili, si valutano per le stesse i necessari costi di ripristino delio stato dei luoghi. | cost
diripristino dello stato dei luoghi sone stimati in € 28.950,00, cosl' determinato:

- Rimozione veranda balcone lato Esto..oci € 500,00
- Rimozione arredi smontaggio bagni etc. - interni unitd immobiliare........ £€6.000,00

- Rimozione struttura relativa al salottino verandato (mg. 20,00 c.ca di solgio
calpestio, mq. 250 c.ca di soldio di copertura e mq. 22,00 c.ca di parei
verticali ), compresa la imozione del canali di gronda ed il ripristino della falda
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originariamente presente (mq 25 ¢.ca) e rimozione delle scala di accesso a detta
SHUTUIG L et E10.450,00

- Trasporto a discarica materiall difisulta etc. .o € 5.000,00

- Autorizzazioni comunali - diritti — oblazioni - oneri sicurezza ed ogni altro onere

necessario per I'attuazione dei lavori

e s € 7.000,00
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GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO

BALOOME VERANDATO
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h=295
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8.0 Descrizione ;

i
i

H
H

Corpo Al Fabbiicato fq 24 mappale 290 sub 33
. H
i,

La porzione immobiliare oggetto di indagine, & identificata in una  unitd abitativa di tipo

mansardata posta al piano quarto (sottotetto) interno 16, parte delia maggiore consistenza di un

edificio condominicle edificato verso la fine degli anni sessania def secolo scorso.

L'intero edificio che ospita I'unitar si eleva su cingue fivelli fuori terra oltre un piano interrato. I

fabbricato & redlizato con struttura portante in c.a. in opera, con solai in laterocemento e

copertura a falde inclinate, con sovrastante manto di tegole, estemamente rifinito con infonaco

tinteggiato, presentandosi in normale stato manutentivo.

| vari fivelli {dal piano interrato al piano quinto) sono collegati

sia da vano scala che da ascensore.,

Allimmchile si accede dalla strada pubbiica di via Etiore Riola

ol Civico 8 [ex 14) ed attraverso le parti condominiali (androne

e vano scala).

L'appartamento oggetto di indagine & ubicalo al piano

quarto con ingresso posto sulla destra per chi salendo le scala

raggiunge il pianerotiolo.

L'unitd si compone di: Ingresso-salottino, cucina-pranzo,

corridoio-disimpegno, fre camere, due bagni, due balconi di

cui uno verandate ed un
ulteriore ambiente verandato

ad uso saiotio.

Le dltezze intermne sonc pari a
cm 295 la massima & cm. 150
la minima per quanio dlla

parte abitativa,

la veranda realizzata  sul
balcone ha altezza massima di

cm 315 e 115 la minima.

Il salotiino verandafo, ha
cltezza massima di cm 225 e

215 la rminima.

Safntetta

T Sottewts

SALOTTEIC
VERANDATG

b 224
2

v HGAESBORSNGHICAND

o
...
g

€

Vana ¥ozfa O |
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

L'intera unifa & rifinita con:

pavimentazione interna in gres porcellancto esterna in clinker:
- rivestimenti in ceramica;

- infissi interni in legno tamburato e velro;

- infissi esterni in alluminio con avvaolgibili in pve;

- Sono presenti gli impianti : idrico, elethico e di riscaldamento; 'unité & inoltre dotata di
impianto aria condizionata con elementi a Split ed all'interno della cucing & presente il
CaMmino.

- Le partizioni interne sono in laterizdo forato;

- Intonaci, sono del tipo civile con sovrastante tinteggiatura lavabile;

All'interno del bagno(quello posto fra la cucina e la camera da ietto, si rileva presenza di
condensa all'intradosso del solaio. Si valutano | necessari costi per il ripristine dei luoghi in

cormplessivi € 1,500,00.

Nel complesso I'unit& immobiliare si presentain nomaie stato manutentivo.
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Rapperto di slima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

8.1.2 Caratteristiche descritlive e stato conservativo:

Componenti edilizie e costruttive: .- .. |
Struttura in Elevazione: C.A. in opera

Strutture verticali:

Solai: Latero cemento
Chiusure In mattoni in laterizi - rifinitura con intonaco liscio di cemento e tintegglatura
con idropittura per esterni,

Condizioni: sufficienti

gresso Condeminio: In Alluminio a doppic Anta

Yngresso unitd Immabilicre: Portoncine in legno /tipe biindato

Condizioni: sufficienti

Trifissi esterni: §nfissi in vetro - struttura in afluminio con Awvelgibili in pvc;

condizioni: funzionanti ed in normale stato.

Infissi interni: ‘tipologia: Tipo infissi ad anta unica in legno tamburato e velro;

iCondlzioni: in Normali condizioni.
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022
Rivestimento zona coltur a mattonelie in ceramica, posate a colla

condizioni: buone

Pavimento e rivestimento rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato fino ol altezza di m. 2,20,
bagni:

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

condizioni: Normafi,

pavimentazione realizzato con piastrefle posate a colla su massetto di sabbia e ceman-

to, suggellatura dei giunti con fuga in cemento di colore chioro, spessore cm, 0,3;

‘condizioni: Normafi,

Pavimentazione inferna pavimento in Gres Porcellanato formato cm. 33 x 33, posato su massettc di sabbia e

jcermento suggellatura def giunti con fuga in cemento di colore grigic, spessore cm. 0,5;

condizioni: Normali
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n.18/2022

Divisori non portanti:

Partizioni realizzate in parte con mattoni forati da em 8 rifinite con intonaco liscio di

cemento e tinteggiate con idropittura lavabile per interni.

condizioni: Normali

Impianti:.

m‘e hna: Impianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

Condizioni: Non ¢ stato possibile rifevarne il corretto funzionamento.

Citofonico irmpianio citofonico: realizzato sottotraccia

condizioni: normali

Gas: impianto di adduzione gas metano per uso domestico — Riscaldamento (Caldaia e cuci-

naj

Conformitt e condizioni: Non & stato possibile rilevarne if corretto funzionamento.
Limpiante si presenta in sufficienti condizioni anche se si ritiene necessario verificare la
totale conformita alle prescrizioni defle vigenti normative,

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Eletirico: impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-
to, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flessibili per

Falimentazione di interruttori ¢ prese elettriche di servizio; tensione: 220V.

8 Conformita e condizioni: Non & stato possibile rilevarne if corretto funzicnarmento.

L'impianto si presenta funzionante in sufficienti condizioni anche se si ritiene necessario
verificare la totale conformita alfe prescrizioni delle vigenti normative.
on & stato fornite glcun certificato di conformita.

Allarme: csente
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

impianto a servizio deli bagni e cucing, reglizzato sottotraccia e sottopavimento con

distribuzione a collettori e tubazioni in Polietilene per acgua colda e fredda, scarico in

- Puc tipo ad inneste con cassetie sifonate a pavimento, fino all'imbocco nella colonna

Conformitd e condizioni: Non & stato possibile rilevarne il corretto funzionamento.

| Limpianto si presenta in sufficienti condizion} anche se si ritiene necessario verificare la
totale conformitd afle prescrizioni delle vigenti normative.

:Non é stato fornito alcun certificato di conformita.

Termico:

impionio termico con corpi scaldanti costituiti da radiateri in alimentato du Caidoia del

quale non risufte fornita alcuna certificazione refativa a libretto di installazione e prova

fumf

Conformita e condizioni: Men & stato possibile rilevarne il corretto funzionamento.

L'impianta si presenta in mediocri cendizioni anche se si ritlene necessario verificare lo

totale conformitd alfe prescrizioni defle vigenti normative.

BL impianto si presenta in sufficienti condizioni anche se si ritiene necessario verificare la

totale conformita afle prescrizioni defle vigenti normative.

Impianto Fotovoltaico:

Nel complesso I'unita immobiiiare si presenia in Normale stato manutentivo.
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Rapporto di stima Esecuzione Immaobiliare - n.18/2022

9.0 - SUPERFICI — VALUTAZIONE DEL LOTIO ;
Cotpo A} Fabbricato fg 24 mappale 290 sub 33

CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI - Porzione Abitativa fg 24 mappale 290 sub 33

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO
LOTTO N. 1

CORPO “A"- Porzione abitativd in San Giorgio del Sannio Fabbricato fg 24 mapgale 290 sub 33

+-Destinazione

*Parametro 5 .S_l._!p.Er_f_iCiE mq

Stenditoio - P5 Sup. Lorda Pavimento 118,00

Balconi - PS Sup. Lorda Pavimento 13,00

131,00

Le superfici commerciali sona valutate in linea a quanto indicata dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138
Visto lo stato dei luoghi e fe difformita catastall ¢ urbanistiche, le consistenze sono calcolate rispetto alle dimensicni e destinazioni di cul
grafico di rilievo & nel rispetta della originaria destinazione e sagoma assentita ( escludenda quindi gli ampliamenti). Date le altezze e lo

stato di finitura sf ritiene congruo attribuire alla consistenza principale un coefficiente di ragguaglio paria ¢,70
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

9.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9.2.1 Criterio di stima e analisi del mercato relativi al : LOTTO N.1

La Stima viene eseguita con la Metodologia Sintetica

. . . N 1 TR, B ST APAL) Forradiiany Codre
comparativa parametrico basate sui prezzi di mercato, che /@\CENTRO EEE
prevede la melliplicazone della  superficie  “lorda Appartaminta s Vontin 50000
- " . " “ WAy B3N, ken Sorg pad Yenug iy tarimarto: Yis Rama €4
commerciale”, calcolata in linea a quante previsio dal DPR Zom: Eoriro

138/98 per | prezd medi unitari espressi aftualmente dal
mercato immobiliare in zona.,

Per poter proceders alla valutazone che segue, |l
softoscritto c.tu, ha dovuto preiiminarmente compiere
appositi - indagini volte accertare gli elementi che
condizionano il mercato immobiliare della zona.

In particolare sono state verificats: ey s
i) le condidoni di ordinarietd che carafterizano P
attualmente il mercato locale;

2) i "prezzi" pagati nelle pil recenti compravendite;

3)la suscettivitd o potenzialith  che hanno | beni da
incrementare il ioro valore;

4fla redditivita allo stato locative degli immobill pignorati
paragonandali ad aliri esistentt in zona che presentano simili

caratteristiche; €9 Crimani ot stas I
5) la situazione polifica - socidle ed economia delia locaiites

. . . . . Apgartsments n Veodds € 538,000
I CUl &551 sono UbICGfI; :::w;mm a8 St oM banaa By Ffidemanto: tprebeury 2 B by

é) le peculiaritd che caratterizzano | beni pignorati ivi
compresi i fattori intinseci ed estinseci che possono
costituire apprezzamenti di valutazione.

Nel caso in esame si & tenuto in considerazione che |l
compendio da stimare & ubicato nel centro abitato di San
Giorgio del Sannic  medio Comune defla provincia di

Benevento.

La zena risulta dotata dei principali servizi commerciali al o 28

consumo, dei servizi pubblici, di istituti scolasfici di primo e e e s p s
secondo grado, uffici postall. La fermata autobus & St el toe st

presente nelle immediate vicinanze del'immobile; ot e e

La stazione ferroviaria & posta a c.ca 26,0 Km.

L' immobile da stimare & ubicate in zona centrale. Indagini di mercato

Esso & faciimente cccessibill ed ha una buona ubicazione
Nonostante permanga una pesante "crisi® nel setfore
immobiliare, questo tipo di immobile, per le proprie
carafteristiche generaii, nel contestc in cui s #ova
confinud a mantenere quotazioni ancora apprezzabili.

I daii raccolti, hanno censentito di appurare, che attualmente nel comprensorio gh “scambi” aventi per
oggetto questo tipo di immobili sono poco attivi: I' “offerta” risulta superiore alla *Domanda”. il mercato
locativo, per questo tipo diimmaebitl, risulta poco attive ed | rendimenti sono da considerars! scarsi,

Questa situazione non consente di poter eseguire una valutazione per “capitalizzazione del reddito netto
medio annua.”

Esaminande i recenti trasferimenti di propriete che hanno interessato  immobili simili della zona |, & stato
possibile desumere gli attuali prezzd medi di mercate in base ai quali, con ia metcdologia di seguito di
seguito illustrata, sono stati ricavati | VALORI MEDE ATTUALL utilizzali come parametr di stima,

Ovviamente, queste analisi, & stata effettuata prendende come riferimento immobili aventi caratterstiche
simifi a quelll da stimare:

fattori estinseci, consistenza, fipologia costruttiva, vetustd, ubicazione, stato df manutenzione o
conservazione, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione quelli aventi slementi qualitativi troppo diversi, poiché in quanto
tali, avrebbero sicuramente comporiato un ' alterazicne delle valutazioni,

Le indagini condotte, relative prima ad immebili del tipe appartamento con destinazione abitativa, in
offerta present nella medesima zona e con caratteristiche similari, hanno restituito quotazioni di offerte
variabili fra un minimo  di 45500 €/mqg lrichiesta € 50000 - immobile di mqg 110,0. link annuncio:
https:/fwww immobiliare.il/annunci/?1316102/2entryPoini=map} fino ad un massimo di 1.131,00 €\mq [richiesta €
138,000 — immobite di mq 122,00 - link annuncio ; https:/ fwww immaobiliare.i/annunci/ 1061 %3453/ 2entryPoint=map ), con
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

una richiesta media pari ad €\mg 792.50.
Nello stesso stabile risulta in offerta appartamento o piano secondoe di mg 110 per € 85.000 (€\mq 772,00
link annuncio ; hitps://www.immobilicre H/annunci/92148174/)

le quotazioni pubblicate sull’ Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia del Tenitorio, per il primo
semestre 2023, relative allal zona B/ Centrale/CENTRO ABITATO CAPOLUOGO - VIALE SPINELLI restituisceno
per abitazioni civik in nommale state manutentivo quotazioni variabili tra un minimo di 850.00 €/mq i
Superficie commerciale lorda fino ad un massime di 1250,0 €/mg (media €\nq 1.050,9) ;

b= 1

myenzian
“tmfanitrate’
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9.2. 3 Fonti di informazione:

Catasto di BENEVENTO,

Conservatoria dei Registri Immobiliari di BENEVENTO,

Ufficio del registro di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di San Giorgio del Sannio {Bn), Agenzie
immobiliari efo osservatori del mercato immobiliar di San Giorgio del Sannio [Br). In base alle Indagini di
mercate eseguite, si rleva che per immobili del tipo appartamento con destinazione abitaliva ubicati nella
stessa zona, le quotazioni in offerta variane fra un minimo di 455.00 €/mq (richiesta € 50.000 - immaehile di mg
110,0_ link annuncio: hitps:/ Aww.immobiliare.it/annunci/?1316102/2entryPoint=map} fino ad un massimo di
1.131,00 €\mg [fchiesta € 138000 - immobille di mg 12200 - ink annuncio
hittps:/ fwww immobiicre iH/annunci/ 106193453/ ZentryPoint=map ), con una richiesta media pari ad €\mg
792.50.

Nello stesso stabile risulta in offerta appartamento al picno seconde di ma 110 per € 85.000 (€\mqg 772,00 link
annuncio : https:/fwww.immobiliare ft/annunci/?214817 4/)

Considerando lo stato di finitura della porzione immobiliare, I'ubicazione, la condizione che aghi immobili in
offerta con quotazioni pid elevate rsulfa quasi sempre annesso if box autfo {l'immobile di indagine
comprensivo di posto auto) ed infine rilevando che il margine di iraftativa in sede di definizione del prezzo
nella zona oscilia fra il 5 e del 10% del prezzo richiesto, si rifiene congruo attribuire alla porzione immobiliare
di indagine, allo stato attuale di finitura una quotazione unitaria par ad €/mq 800.00 per un ipotetico
appartamente con destinazione abitativa.
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.18/2022

3 Vc:lutazione corpi: PRIMO LQTTO DI VENDITA

m Sup.. - Suptilorda 1 Vialore intero medio

Equivalente:

Valore diitlo e duota.:.

Piena Proprieta della
porzione immobiliare con
A destinazione residenziale 86,50 131,00 € 69.200,00 € 69.200,00

posta al piano quarto
{sottoteHo); il tutto ubicato
nel comune di San Glorgio

del Sannio (BN) alla via

Eftore Riola, civico 8 -

internc 14, in catasto al
foglio 24 mappale 290 sub.
33

€ 69.200,00

Commarsiale | QuotazioneUnitarial Valori €.
g | o 8Nmg s TR
Lotto "1" Corpo A" 86,50 800,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

9.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

CORPO “A" . comune di San Giorgio del Sannio Fabbricato fg 24 mappale 290 sub 33;

Detrazioni per {i

NS Valore Lo.a:fc.ﬁc_)_ S| Difformita
B catastali

500,00

Riduzione del valore per differenza fra oner tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi @ per
fimbarso forfetaric gi eventual spese condominicl insolute nel bignnio anteriore afla vendita e per la immediateza delia
vendiia giudiziaria (come da dispasizioni det G.E.):

............ RIDUZIONE PREZIO PER MANCATA CONFORMITA' URBANISTICA & CATASTALE € 30.450,00

............ RIDUZIONE PREZIZO PER PRESENZA DI PUNT! DI INFILTRATIONEY CONDENSA ETC, € 1.500,00

Riduzione det 0% per la vendita di una sola quota dellimmobie in virtd del fatto che il valore deila quota non coincide coen la
quota del valore:
Rimborse forfettario di eventuali spese condominicli insolute nel biennio anteriore dlla vendita: € 0,00

............ VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI € 37.250,00
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Rappoerto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

VALORE DEL {OTTO DI VENDITA

LOTTO DI VENDITA = € 37.250,00

CORPO “A" - comune di San Giorgio del Sannio Fabbricato fg 24 mappale 290 sub 33;

‘_v'_a_] ore Lotto a'_i'_
il nate delie
SCorpos i S
. p ] (decurtazioni: .

N. ording Intestazione “Quote Prqprie:i@

nata a
18700
Corpa A BEMEVEN 103 [BN) if

?.5. Prezzo base d'asta dell' infero lotto di vendita :

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato df fatfo in cui si frova:

Valore dell'intero compendio di stima € 37.250,00

Prezzo di vendita del lotto nello stato "occupato: € 27.250,00

Nello specifico si chiarisce che :
i bene oggetto di esecuzione & occupato dal nucleo familiare Dell’ esecutato

e risultano nella disponibilita dello stesso esecutato.
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Rapporio di slima Esecuzione Immeobifiare - n.18/2022

9.2.4 CONCLUSION] PRIMO LOTTO DI VENDITA:

- Il bene oggetto di esecuzicne & corretfamente e catastalmente censito con i seguenti idenfificativi

C.F.
1) Comune censuario di San Giorgio del Sannio (BN) fg 24 mappale 290 sub 33
cat. A/2, classe 1, Consistenza 6,0 Vani-, rendita € 253,17;

La pliasopra elencata risulta catastalmente in ditta a:

1} - . _nata a BENEVENTO {BN) .. .., . roprieta 1/1;

- Conformita catastale:

per il fabbricato di cui alia plia 290 sub 33 Non si dichiara la conformita Cafastale:

S| rlevano variazioni che incidone sia sulla rendita che sulla consistenza catastale;

Conformita catastale:
Rispetto al “Corpo A” (mappale 290 sub.33), si dichiara ia NON CONFORMITA' CATASTALE:

le difformitd consistono in:

- diversa distribuzione interng;

- Ampliamento con:
recupero di due locali sotiotetto sia sul versante nord che sud, entrambi di altezza
inferiore a cm 156;
realizzazione di una sfruttura in metailo verandata ad uso salottine sul versante sud;
realizzazione di Veranda con struttura in alluminio sul balcone lato Est

redlizzazione di ulteriore balcone lato Sud in adiacenza al vano scata condominiale;

Conformita Urbanislica;

L'intero edificio che compone il “Lotto 1" & stato edificato in data antecedente il 01/09/1967;
Lintero edificio di cui la porzione immobiliare & parte, & stato edificato in virty dei seguenti titoli

ediiizi , tutti rilasciati dal Comune di San Glorgio del Sannio:
- ticenza Edilizia n® 335 del 28/08/1948
- Llicenza Edilizia n® 335 bis del 06/10/1969 ( voltura della L.E. n. 335/68);

- Concessione edilizia n® 91 del 14/09/197% prot. n. 4261;
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n,18/2022

- Concessione edilizia n® 120 del 20/12/1979 prot. n. 7165;
- Autorizzazione di Abitabilités n® 20 del 26/01/1981;

Sul certificato di abitabilitd I'attestazione & rilasciata facendo esplicito riferimento ai “... 2

sotfotetti,.™ |

Le tavole grafiche reperite agli atti dell'UTC, riportano quale grafico dell'Ultimo piano la semplice

riproposizione dei livelli sottostanti con schizzato ailafi i profilo del tetio e le altezze.
Lo stato dei luoghi risulta difforme  da tale grafico, rilevando le seguenti anomalie:
- Cambio della destinazione uso da Stenditoio ad abitazions;
- Ampliamenta con:
realizzazione di una struttura in metallo verandata ad uso salotine sul versante sud;
redlizzazione di Veranda sul balcone lato Est:

Inolfre trattandosi di sottoteto, il balcone e parte dei vani nelle parti a nord ed a sud non sono

ne accessibili e ne fruibili.

A seguito di confronto con i competenti uffici, rievato che le variazioni presenti non sono sanabili,
si valutano per le stesse i necessari costi di ripristino dello stato dei lueghi. | costi di ripristino dello
stato dei luoghi sone stimati in € 28.950,00,

- IMPIANTI:  [immobile risulta dotato di impianti, (idrico, elettico e di riscaldamento), redlizzati
softotraccia - apparentemente in sufficiente stato manutentivo:

risulta presente impianto di Aria condizionaia con elementi del tipo a split e camino.

Gli impianti risultano funzionanti ma per gli stessi non sono stati prodotti | certificati di conformite

- APE: L'immobile & dotafo di Impianto di riscaldamento regolarmente funzionante ma, non
risuitava dotato di attestato energetico. Rilevato che gli impianti non risultanc dotati né di
certificazioni né di libretto e prova fumi, visti inoltre gli abusi e le difformita sia catastali che
urbanistiche, non & stato possibile redigere ' APE.

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

- LOTTO DI VENDITA: ai fini della vendita & stato formato un unico lotto di Vendita identificato
con il “LtoTTo 1
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Rapporo di stima Esecuzione Immeobhiliare - n,18/2022

10.0 SCHEDA RIEPILOGATIVA DEI LOTTI

UBICAZIONE: - .. . 1 comune di San Giorgio del Sannio (BN) via Ettare Riota, Civico 8 interna 16 - Piano IV.

Catasto fabbricati:

IDENTIFICAZIONE. .~ = : _
CATASTALE - foglio 24 p.lla 290 sub 33;
Intestazione Quota di possesso . Valore quofta €

DIRITTO REALE = =+ 3 nata a BENEVENTO (BN i roprieter 1/1
TITOLARITA-QUOTE ~ (BN p_ P _ € 37.250,00
TI_POLQGIA B;ENI:. FREEE Piena Praprietd della porzione SUPERFIGIE

- Soa | immobiliare con destinazione residenziale - COMMERCIALE - | Mq 86,50

| posta al piano quarto (sottotetto) - !

DESCRIZIONE: - - - . Lta porzione immobiliare oggetio di indagine, & identificata in una  unitd abitativa di tipo
T T | mansardata posta al piano quarto [sottefelio) intemo 16, parte delle maggiore consistenza di un
1 editicio condominiale edificatc verso Ia fine degli anni sessanta del secolo scorso. Lintero edificio
| che ospita 'unitd si eleva su cinque fivelli fuori terra olre un piano interrato. Il fabbricato &
2 realizzate con struitura portante in c.a. in operg, con soldal in faterocemento e copertura a falde
“| inclinate, con sovrastante manto di tegole, esternamente rfinitc con infonaci tinleggiafi,
| presentandost in normale staio manuteniive. | var livelli {dal piano inferato al pianeo quinto) sone
cellegali sia da vano scala che da ascensore. All'immobile si accede dalla strada pubblica df
via Effore Riola af Civico 8 (ex 14} ed attraverse le parti condominiali {ondrone e vano scala).
L'appartamento oggetto di indagine & ubicato al piano quarte con ingresso posto sulla destra
“| per chi salende e scala raggiunge il pianerottolo, L'unita si compone di: Ingresso-sciottine,
| cucina-pranzo, conideio-disimpegne, tre camere, due bagni, due balconi di cui uno verandato
»| ed un ulterore ambiente verandato ad uso saiotto.

Nel compiesso I'unitd immobiliare si presenta in nomale state manutentivo.

be‘*ﬁifﬂ"a Catastale: | NON Si DICHIARA LA CONFORMITA' CATASTALE;
PRt ” EE | st dlevano lievi variazioni che non incidono ne sulla rendita cha sulle consistenza catastale;
le dlifformita consistono in:
- diversa distibuzione interna;
- Ampliamentc con:
recupero di due locali sottotetto sia sul versanie nord che sud, entramici di altezza

inferiore o cm 150;
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Rapporto di sfima Esecyzione Immobiliare - n.18/2022

reclizzazione di una struttura in melalio verandata ad uso salottino sul versante sud;
realizzazione di Yerande sul baicone Iato Est
redfizzazione di ulteriore balcone iato Sud in adiacenza al vano scala condominicie;,

NON §1 DICHIARA LA CONFORMITA' URBANISTICA

Dalle indagini condotte si rleva che tintero edificio di cui l'unitd & parte & stato edificato in vir
dei seguenti fitali ediz , tuli rlascial dal Comune di San Giorgio del Sannio:

- Licenza Edilizia n® 335 del 28/08/1948

- ticenza Edilizia n® 335 bis dal 06/10/1969 { voitura delia LE. n. 335/48);

- Concessione edifizia n® 21 del 14/09/197% prot. n. 4941;
- Concessione ediliia n® 120 dei 20/12/1972 prot. n. 7145,
- Autorizzaziona di Abitabilita n® 20 del 24/01/1981;

Dal punfo di vista urbanistico, premeitendo che nella C.E. n. 91/1979 viene Esplicitamente
fiportoto che | “La presenie Concessione viene rlasciala o condizoni che I'aftico venga adibite
a stenditoie” (tale vincolo & richiomato anche nella cerliicazione di abitabilitél); sl dlevanc le
seguent difformité::

- Cambic della destinazione uso da Stenditcio ad ahiladone;

- Ampligmento con;
redlizzazione cif una struttura in metaio verandata ad uso salottino sul versante sud;
realizazione di Yeranda sul balcone laie Est;.

Per le variazioni di cui sopra, & meglio illustrate nel paragrafe 7.3 “Conformita Urbanistica®, si
valutana i costi di RIPRISTINO DELLO STATO DEI LUOGH! non essendo possibile regolarizzare gii
abusi riscontrafi |

e s T | nord: Proiezione su Via Efore Riola:
Confinidel lofto: .- ¢

ST sud; Proiezione su Traversa di via Ettore Riola di distacco con mappale 270;
esl:  Proiezione su mappaie 291;

ovesl: Vano scaic condominiale ed altra ui;

Limmobiie di cui al foglio 24 maoppais 290 sub 33 non risuilava dolato df attestate energetico.
Rilevato che gli impianti non risultano dotali né di certificazoni né di bretto e prova fumi, visi
inolire gl abousi & le difformitd sia catastail che urbarisfiche, non & stato possiblle redigere I' APE

:Possessoi 1 ta porgone immobiliare oggstto di esecuzicne & occupata dal'esecutate e dal suo nucles
b Lol familare
A?:céséb dila 'pro'prleia_': Ci | Mlimmobiie, si accede diretfomente dalla strada pubblica di via Ettore Riola ol Civico 8 (ex 14}

ed aifraverso e parti condominiali jandrone & vano scala).

Divisibilita : - . i h| Data g particolare disposizione e conformarzione cellimmaonile si fifiene che o stesso non risulli
sl comodamente divisibile.

"Nofe'; '_ :'j' :'j ) '_ : ﬁ.:__:'_. Altinterno del bagne(quello pasto ira lo cucina e la camera da leito, s dleva presenze di
SRR B | condensa allfintradosse del solaio. Si valutano | necessan costi per il ripristine dei luaghi in
complessivi € 1.500,00
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Rappoto di stima Esecuzione Immobiliare - n.18/2022

11.0 DICHIARAZIONI FINAL}

1} Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017
i3 valutazione & stata elaborata in conformita con le apposite sezioni dei Professional Standards ("PS"), RICS
Glchal Valuation Practice Statements ("VPS"), RICS Global Valuation Practice Guidance — Applications
("VPGAs") contenuti nel RICS Valuation - Professional Standards 2017 — Global Edition (il "Red Book")., Ne
consegue che la valutazione & conforme agli International Valuation Standards ("IVS").

2) Sopralluoghi
I sopralluogo sull'immehbile & stato svelto il giornoe 12/06/2023 e 30/11/2023
Cata della valutazicne
La valutazione delasset immobiliare in oggetto & riferita al 30/12/2023

3) Indipendenza e conflitti di interesse
Si Conferma che il sottoscritto dispone di adeguate conescenze del mercato immoabiliare di riferimento e di
adeguate competenze e capacita per redigere la presente valutazione.
Confermo, inoltre, che sono stati soddisfatti i requisiti del PS 2.3.7 del Red Baok laddove sia stato necessario il
contribuito d1 pill di un valutatere.
Confermo che la responsabilits generale del rapporto & in carico a Ing. Carmine Giuseppe ladevaia dotato di
qualifica REV con certificato REV-IT/IsVI/2021/16 e certificazione UNf 11558:2014, UN! PdR 189-6 (cert.
n. 20FI00031PU2)
Il sottoscritto non ha ravvisato, nelfacquisizione ed esecuzione dell'incarico, nessun elemento di possibile

conflittc di interessi che possa pregiudicare la sua natura di consulente indipendente.
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.18/2022

A completamento della presente, siindicanc, riportati in unico fascicolo |, 1 seguenti elaborati:

- Allegato n. 1: Titolaritd

- Allegato n. 2: Catasto;

- Allegato n. 3: Ispezioni Ipotecarie;
- Allegato n. 4; Rilievo Folografico;
- Allegato n. 5; Rilievo dei Luoghi;

- Allegato n. é: Urbanistica;

- Allegato n. 7: Indagini Mercato;

Assolto 1l proprio mandato, il softoscritto Esperte deposita la perizia di stima, completa degli
allegati sopra indicafi, presso questo Spetiabile Tribunale, Tanto in assolvimento dellincarico

conferitegli dalla 3.V, e resta a disposizione per eventual chiariment.

Data generazione:

06/01 /2024
L'Esperto alla stima

ing. Carmine Giuseppe ladevaia

A i Msﬂ’Aﬂﬁ ks

7 Ber. B
LN, St Spiea dckeizle
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