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Tribunadle di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

Promossa da:AMCO - ASSET MANAGEMENT COMPANY SPA

Contre

N°® Gen. Rep. 10/2019
Data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c.:

28/01/2026

Giudice delle Dott.ssa CUBELLI ANTONIETTA
esecuzioni:

LOTTO 1

Piena proprietd di una a porzione immebiliare a destinazicne residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi {BN), alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano secondo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con | proposzionali diritti sulle parti comuni
condominiali {corte e scate). | compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. &, p.lla
964 sub 8 (cat. Af3) & Fg- 6, p.lia 924 sub 2 {cat. C/6}, con diritti sulla p.lla 924 sub 1 {BCNC}).

LOTIO 2

piena proprietd di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN}, alla via Monte Cigno s.n.c., posta at
piano primo {abitazione) e al piano terra {autorimessa), con i proporzionali diritt} sulie parti comuni condominiali
(corfe e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lta 964 sub 6 {cat.
Af3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 3 {cat, €/6), con diritti sulfa p.ifa 924 sub 1 (BCNC).

LOTTO 3

Piena proprietd di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della magglore consistenza di un edificio condeminlale sito in Amorosi (BN), alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano primo (ahitazione) e al piano terra {autorimessa), con i properzicnali diritti sulle parti comuni condorniniall
{corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.ila 964 sub 7 {cat.
A/3) e Fg. 5, pila 924 sub 4 (cat. C/6), con diritti sulla p.lla 924 sub 1 {BCNC).

LOTTO 4
Piena proprieid di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN}, alta via Monte Cigno s.n.c., posta al
plaho secondo (abitazione} e al piano ierra {autorimessa), con | proporzionali dirigti sulle parti comuni
condominiall (corte e scate). If compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lla
964 sub 9 (cat. A/3) e Fg. 6, p.fia 924 sub 5 cat, C/6), con dirtti sulla plla 924 sub 1 (BONG).
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Controllo preliminare

Verifica completezza della documentazione depositata ex art. 567 c.p.c.:

E' presente agli atti della procedura immobiliare la documentazione ex art. 567 c.p.c., costituita dalla
certificazione notarile sostitutiva, datata 17 aprile 2019 prodoetta dal Dott. Maurizio lunetta, notaio in San

Giuseppe lato (PA).

La certificazione in questione risale sino ad un atto di acquisto trascritto in data antecedente di almeno

venti anni la trascrizione del pignoramento.

Sulla scorta defla verifica della documentazione prodotta dalla parte pignorante, di cui all'art, 567, 2°

comma c.p.c., si pud affermare, comungue, la completezza della stessa.

La trascrizione dei titoli nel ventennio risulta completa.
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Corpi di Fabbrica

Di seguito | corpi di fabbrica identificante i beni oggetio di esecuzione:
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Rapporio di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

A. Comune censuario di Amorosi {BN)
C.F.

Foglio : 04

Mappadle ; 924
Sub.: 2

Zond Cens. : -

cat. 1 C/é

Classe : 2
Consisfenza: 40 mq,
Rendita € ; 80,57

B. Comune censuarlo di Amorosi (BN)
C.F.

Foglio : 06

Mappale ; 924
Sub.: 3

Zona Cens. ; -

cat.: C/6

Classe : 2
Consisfenza: 38 ma.
Rendita €:76,57

C. Comune censuario di Amorosi (BN)
C.F.

Foglio : 06

Mappadle : 924
Sub.: 4

fona Cens. -

cat. : C/é

Classe @ 2
Consistenza: 40 mq.
Rendita € : 80,57
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

D. Comune censudrio di Amorosi {BN)
C.F.

Foglio : 06

Mappale : 924
Sub.: 5

fona Cens. ! -

cal. : C/6

Classe @ 2
Consistenza: 40 mq.
Rendita € : 80,57

E. Comune censuario di Amorosi (BN)
C.Fk.

Faglio 1 06

Mappdadle : 924

Sub.: 6

lona Cens, @ -

cat.: A/3

Classe @ 2
Consistenza: 5,5 Vani
Rendita € : 426,08

F. Comune censuario di Amorosi (BN)
C.F.

Foglio : 04

Mappale : 924

Sub.: 7

Zona Cens. : -

catl.: A3

Classe : 2
Consistenza: 5,5 Vani
Renditc € : 426,08
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Rapporie di stima Esecuzione Immobiliare - n,10/2019

G. Comune censuario di Amorosi (BN)
C.F.

Foglio : 06

Mappale 1 924

Sub.: 8

lona Cens. : -

cat.: A3

Classe ; 2
Consistenza: 5,5 Vani
Rendita € ; 426,08

H. Comune censuario di Amorosi (BN)
C.F.

Foglio : 06

Mappale ; 924

Sub.: 9

Zona Cens. @ -

caf. t A/3

Classe : 2
Consistenza: 5,5 Vani
Rendita € : 426,08
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n,10/2019

Inquadramento Territoriale dei beni
L'ubicazione del fabbricate & materiaiizzata alle seguenti coordinate Google Earth:

41°20' 57" N 14° 44" 38" E

A seguire si riportano le favole di inquadramento teritoriale dellarea partendo da quello

regionale prima regionaie e rispetto al capoluogo ed al centro cittadino poi
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019¢

Definizione Lotti di Vendita

Ai fini della vendita, data la composizione e ubicazione dei beni & stata ipaotizzata la formazione di
guattro distinti lotti di vendita, secondo [a seguente identificazione:

LOTTO 1:
Formato dai seguenti Corpi di Fabbrica

- Corpo “G" comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;
- Corpo “A” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

Secondo la seguente descrizione:

- Piena proprietd di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN}, alla via Monte Cigno
s.n.c., posta al piano secondo (abitazione) e al plano terra {autorimessa), con | proporzionali diritti sulle parti
comuni condominiali {corte e scale). Ii compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al
Fg. 6, p.lla 964 sub 8 (cat. A/3} e Fg. 6, p.Ha 924 sub 2 {cat. C/6), con diritti sulla p.Ila 924 sub 1 {BCNC).

LOTTO 2:
Formatao dai seguenti Corpi di Fabbrica

-~ Corpo “E” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;
- Corpo “B” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;
Secondo la seguente descrizione:

- piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso hox pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN}, alla via Monte Cigno
s.n.c., posta al plano primo {abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti
comuni candominiali [corte e scale). f compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al
Fg. 6, p.lla 964 sub & (cat, A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 3 (cat. C/6), con diritti sulla p.lla 924 sub 1 (BCNC).

LOTTO 3:
Formato dai seguenti Corpi di Fabbrica

- Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;
- Corpo “C” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Secondo la seguente descrizione:

- Piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorost {BN)}, alla via Monte Cigno
s.n.c., posta al piano primo (abitazione} e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti
comuni condominiafi (corte e scale). It compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al
Fg. 6, p.lla 964 sub 7 (cat. A/3) e Fg. 6, p.ila 924 sub 4 {cat. C/6), con diritti sulla p.lla 324 sub 1 {BCNC).
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Rapporlo di stima Esecuzione Immobillare - n,10/2019
LOTTO 4:

Formato dai seguenti Corpt di Fabbrica

- Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;
- Corpo “D” comune di Amorosi (BN): C.F; Foglio 06 mappale 924 sitb 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57,
Secondo la seguente descrizione:

- Piena proprieta di una a porzione immebiliare a destinazione residenzlale, con annesso box pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN), alla via Monte Cigno
$.n.c., posta af piano secondo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con | proporzionali diritti sulle parti
comuni condominiali {corte e scale). !l compendio & censito af Catasto Fabbricati def Comune di Amorosi al
Fg. 6, p.lla 964 sub 9 {cat. A/3) e Fg. 6, p.Ila 924 sub 5 (cat. C/6), con dirittl sulla p.lla 924 sub 1 {BCNC).
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.10/201¢

Analisi Singoli Lotti : Lotto 1

1.0 - Descrizione del Lotto 1

Piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN}, alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano secondo (abitazione) e al plane terra {autorimessa), con 1 proporzionali diritti sulle parti comuni
condominiali (corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fahbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.ila 964

sub 8 {cat. A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 2 (cat. C/6), con diritti sulta p.lTa 924 sub 1 {BCNC).

Il perimetro di stima relative ol "Lotto 1" individua
una porzione di  fabbricaio o  destinazione
residenziale, con pertinenziale autorimessa, inserita
nella maggiore consistenza  di  un  edificio
condominiale di recente edificazione, ubicato nel
Comune di Amorosi (BN) alla via Monte Cigno
s.n.c., in zona semicenfrale  completamente
urbanizzaia e di recente espansione, posta a nord
del centro cittadine dal quale dista circa 0.5 km,
agevolmente raggiungibile anche o piedi
L'accesso al complesso avviene dalla pubblica via
mediante ingresso carrabile con cancelto metallico
ad apertura meccanizzata e accesso pedonadie
framite cancelletto, con immissione nella corte
comune (Sub 1), in parte sistemata a verde e in
parte destinata ad area di manovra e sostq,
pavimentata in calcestruzzo industriale.

L'unités abitativa & ubicata al piano secondo e vi &
accede tramite i vano scala condominiale (il
fabbricate non & dotato di ascensore), Giunti al
planerottolo, ingresso del’ appariamento & posto
a sinistra per chi sale le scale. La consistenza intermna
& articolata in ingresso-salotto—cucina in ambiente

unico, disimpegno, ripostigio, due bagni, due

camere da leftoc e fre balconi. Completa la

Pait re facciate def fzbbricato e dettaglio con indicazione del Lottol

proprietd un box esclusivo posio al piano terra, con
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Rapperto di sttma Esecuzione Immoblilare - n.10/2019

accesso dalla corte comune (Sub 1), munito di chiusura basculante metalica.

'edificio che ospita la porzione immobiliare, si sviluppa su quatiro livelli fuori terra (Compreso |l
softofeito tecnico accessibile a mezzo di botola dal pianerottolo al piano secondo} ed &
reclizzato con sfruttura portanie in calcestruzzo armato gettato in operq, solai in laterocemento e
copertura a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto di fegole, le tamponature
perimehali sono in lalerizio, esternamente rifinite con intonaco civile tinteggiato in colore
paglierino; il lotto & delimifato da muretto in calcestruzzo con sovrastante ringhiera metallica. |l
vana scala condominiale versa in normali condizioni manuteniive, con pareti tinteggiafe con

pittura lavabile, infissi in alluminio, gradini e dlzate in marmo fipo Trani e ringhiere in ferro

finteggiate color antracite,

Dal punto di vista delle finiture, P'unité presenta
partizioni interne in laterizio con intonaco civile e
finteggiatura  lavabile, pavimentazione in gres
porcelianato e rivestimenti in ceramica nei servizi e
nelle zone umide. Gl infissi intemi sono in legno
tamburate, mentre quelii estermni sono in alluminio
anodizzato con persiane in alluminio. | balconi
risultano rifiniti con pavimentazione in clinker 15x15,
soglie/davanzali  in  pietrag/marmo  di Trani e
ringhiere in ferro a disegno semplice finteggiate in
grigio chiaro. Il portoncino d'ingresso & del tipo
- blindato.

Gli impianti tecnologici a servizio dell'unitd {idrico-
sanitario, eletlrico e di riscaldamento) risuliano
realizzali sottotraccia e, dlla data del sopralluogo,
in condizioni di regolare funzionamento e in

ordinario stato manutentive. 1l riscaldamento & dettaglio intern: def Lotto1

alimentato a GPL mediante serbatoio collocato alliinterne della corfe condominiale, in apposita
aivola dedicata, con generatore del fipo caldaia murate e diskibuzione tramite radiator in

alluminio. In alcuni ambienti & installato impianto di climatizazione con unitd interne a parete del

tipo “split”. Sono inolfre presenti Pimpianto citofonico e un impianto di iluminazione di emergenza.

['autorimessa al piano terra presenta pareti interne intonacate e tinteggiate, pavimentazione in
calcestruzzo industiale lisciato e impianto elettrico realizzato in candline esteme, con accesso

mediante basculante metallica.
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Rapparie dl stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Sotto il profilo ediizio-amministrativo, l'intero complesso risulta edificato in forza di Permesso di
Costruire n. 28 del 02/10/2009 e successive variante con Permesso di Costruire n. 04 del
22/04/2010 e n, 02 del 17/01/2011;

Risulta rilasciato certificato di agibilité n. 10 del 03/12/2012.

Presso il compelente Ufficio del Genio Civile risulta effettuato if deposito n. 13747 del 24/12/2009 e

il certificato di collaudo strutturale risuta depasitato in data 28/12/2010.

Pur rilevando la presenza del cerfificato di agibilitd, non sono state reperite le certificazion

relative agli impianti.

Le porzioni di cui al Lotto 1 composte da:

- Corpo “G” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “A” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57,

risulfano catastaimente in ditta a:

1} [

Proprietd per la quota di 1/1.

Confini del Lotta 1 - Corpo "G™:

nord: Prolezione su corfe condominiale (sub 1}

esf: Proiezrione su Plla 947 {altra ditta);

sud: sub 9 [alira ui) e sub 1 {vano scala condominiale);

ovesf: Proiezione su corte condominiale (sub> 1});

Confini del Lotto 1 - Corpo "A™:
nord: Corte condominiale [sub 1);
est:  Plla 947 (altra ditta);

sud: sub 3 [altra ui);

ovesf: Corte condominiale {sub 1);
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Rapporto di sima Esecuzfone Immoblliare - n,10/2019

Fabbnccn‘o comune dl Amorom fBN] C.F: Foqho 06 mc&oane 924 sub 8 e sub 23

;} 0 - L}e crizione t’"(::ntmi:ﬁ S " g . B §
!

2.1 Caratieristiche zona:

Areq urbanistica:

L'immobile ricade in un contesto urbanisticamente riconducibile a zona residenziale
consolidata e di completamento del tessuto edilizio cittadine, inserita in ambito semicen-
trale completamente urbanizzato e di recente espansione. 1| comparto di via Monte Ci-
gno s.n.c. si colloca nella porzione nord del centro abitato di Amorosi (BN), dat quale di-
sta circa 0,5 km, risultando comodamente raggiungibile anche o piedi. L'intorno & carat-
terizzato dalia prevalente presenza di edifici condominicli di moderna concezione, con
destinazione d'uso principalmente residenziale e standard insediativi ordinari. L'area risul-
fa dotata di urbanizzazione primaria e secondaria completa, con viabilitt pubblica e
collegamenti ordinari, pubblica illuminazione e reti dei sottoservizi {idrico, fognario ed
eletliico), oltre a spazi pertinenziali e di servizio tipici dei comparti residenziali recenti. La
zona presenta un adeguato livello di dotazioni e servizi di prossimitdl, con conseguente
buona fruibilitd complessiva e apprezzabile appetibilités in fermini residenzial.

Impertanti centri limitrofi:

L'immeobile, ubicato nel Comune di Amorosi (BN) alla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilita ai principali centri imitrofi grazie al collegamento con la rete
viaria della Valle Telesing: in particolare, la 8§ 372 "Telesina" connette 'area con lo svin-
colo At di Caianello e con Benevento (RAY), mentre la direttrice ex 55 265 origina proprio
in Amorosi e consente l'innesto verso I'area caserlana e i nodo autostradale o Caserta
Sud.

L'immobile, ubicato nel Comune di Amorosi (BN) dlla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilita ai principali centri limitrofi grazie al collegamento con la rete
viaria della Valle Telesina: in particolare, la $$ 372 "Telesing” connette 'area con lo svin-
colo Al di Caianello e con Benevento (RA?), mentre la diretlrice ex $$ 265 origina proprio
in Amorosi e consente I'innesto verso Pared casertana e il nodo autostradale di Caserta
Sud

Carafteristiche zone limitrofe:

L'arec in cui & ubicate immobile, in via Monte Cigno s.n.c. nef Comune di Amorosi (BN},
& inserita in un contesto ormai pienamente urbanizzato e con prevalente vocazione re-
sidenziale, sviluppatosi sopratiutio nell’ambito della recente espansione del centro abi-
tato. Le zone limitrofe risultano caratterizzate dalla presenza di fabbricati condominiali di
moderna concezione, con tipologia pluripiano e destinazione d'uso prevalentemente
residenziale, nonche da spazi pertinenziali a servizio degli insediamenti {corti, aree di
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n, 1072019
manovra e sosta, porzioni a verde), in linea con gli standard tipici dei comparti di nuova
edificazione. Sotio il profilo dei servizi e delle dotazioni di prossimitd, il tessuto circostante
presenta un'offerta ordinaria, con presenza di attivitdl commerciall e servizi di base lungo
te principali direftrici interne al paese e nelle aree pil centrali, olire alle normali atirezza-
ture collettive & pubbliche proprie di un comune di dimensione contenuta. La fruibilités
complessiva fdsutfa buona anche in ragione della limitata distanza dat centro cittadine
[circa 0.5 km), che rende agevole laccesso di servizi anche senza ['ausilio
dell’avtovettura, Dal punto di vista infrastrutturale, 'area & servita da viabilitét comunale
adeguatamente conformata e da pubblica illuminazione, con collegamenti ordinari
verso le principali direttrict sovracomunali che attraversano la Valle Telesina, garaniendo
una discreta accessibilité ai comuni limitrofi e al capolucgo provinciale. Nel complesso, il
tessuto edilizio delle zone limitrote si presenta sostanzidlmente omogeneo e ordinato, pri-
vo di evidenti elementi di degrado urbanistico, con un equllibrio complessivo tra residen-
zq, spazi di servizio & aree pertinenziali.

Altrazioni paesaggistiche:

Pur inserita in un contesto residenziale recente e completamente urbanizzato, 'area di
via Montfe Cigno s.n.c. si colloca nel pit ampio scenario della Valle Telesina, ferritorio ca-
ratterizzato da un'alternanza o ambiti rurali e corsi d'acqua, con presenza del fiume Ca-
lore e della fascia fluviale verso il Volturne, che castituiscano elementi di interesse pae-
saggistico e ambientale nel breve raggio. Nelle immediate vicinanze risultano facimente
fruibili alcune emergenze naturalistiche e aree di svago alfaperto, tra cui il Parco del
Grassano {oasi fluviale con sorgenti e vegetazione riparia, attrezzata per attivit all’aria
daperta) e 'area di Telese Terme, che associa vaienze paesaggistiche e di benessere,
anche in relazione alla presenza del Lago di Teiese. A scala teritoriale, il contesto offre
ulteriori opportunita di fruizione ambientale graze alla prossimita del Parco Regionale del
Tabumo-Camposauro, ambito di pregio naturalistico con refe senlieristica e percors
outdoor, olire ai tipici paesaggi agrari della Valle Telesina (vigneti e colture specializzate)
che qudlificano 'inforno sotto il profilo percetiivo e ricreativo.

Net comptesso, il contesto tenitoriale otfre un buon equilibrio fra la funzione residenziale
urbana e la possibilitd di fruire in tempi rapidi di scenari paesaggisticl e naturalistici di
pregio, che accrescono |'atrattivitd dell’area dal punto di vista residenziale e turistico.

Aftrazioni storiche;

I Comune di Amorosi (BN}, inserito nel contesto della Valle Telesina, beneficia della pros-
simitda a un ferritorio particolarmente ricco di emergenze storico-monumentali e archeo-
logiche, fruibili con spostamenti contenuti. Il principate polo dirifefimento & rappresenta-
to da Benevento, cittd a forte stratificazione storica (romana e longobarda in particola-
re}, dove si collocano I'Arco di Tralano {monumento simbolo cittadino), | Teatro Roma-
no, nonché il Complesso di Santa Sofig, ricompreso nel sito seriale UNESCO "“Longobards
in Raly. Places of the Power (568-774 A.D.)"; completano Pofferta culturale la Rocca dei
Reftori e 11 Museo del Sannio, con collezioni & percorsi musealt iegati alla storia del territo-
rio. Nel raggio pit prossime alla Valle Telesina si segnalano inoltre I'Area archeclogica
del'antica Telesia {testimonicinze dell'insediomento sannita-romano) e la vicina Abbuazia
benedetiina del Santo Salvatore in San Salvatore Telesino, complesso di rilievo storico-
refigioso streftamente connesso alle evidenze archeologiche del comprensorio. Di inte-
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kapporte di stima Esecuzione Immobfilare - n.10/2019

resse storico-paesaggistico & infine la presenza, nel comprensorio sannitd, di borghi &
nuclei storici di pregio, tra cui Sant’ Agata de’ Goti, neto per il cenfro antico impostato
sulla rupe tufacea e per I'impianto storico di matrice medievate.
L'insieme di tali emergenze storiche e monumentali conferisce al contesto urbano una
forte identifél culturale, che accresce 'attrattivita residenziale e furistica della zona., An-
che il centro di Amorosi presenta elementi di interesse locadle, quali la Chiesa df San Mi-
chele Arcangelo, che contribuiscone a caratterizzare 'identita storico-culturale del tes-
suto urbanoe.

Principali collegamenti pubblici:

L'area risulta servita da collegamenti pubblici di tipo extraurbano, con linee su gomma
che assicurano relozioni con i principati centri del comprensorio telesino e caudine e con
il capoluogo provinciale. In particolare, il servizio di frasporto pubblico regionale [AIR
Campanid) prevede linee del bacino di Benevento con direttrict che inferessano 'area
di Melizzano/valle Telesina e collegano, fra gli alti, Melizzono -~ Frasso Telesino -
Montesarchio — Benevento {linea EBN021), consentendo I'accesso ai servizi e ai nodi di
scambio del capoluogo. Per 1 trasporto su ferro, il riferimento locale & lo stazione
ferroviaria di Amorosi-Melizzano [RFI), che costituisce i punto di accesso ai collegamenti
regiondli e allinterscambio con le principali direttici ferroviarie del territorio; per servizi
piU arficolofi e per ulteriori coincidenze, assumone rillevo anche fe stazioni maggiori
dell'area provinciale (in primis Benevento).

Sotto i profilo delPaccessibilitt complessiva, la mobilitd pubblica si integra con la rete
viaria principale del comprensorio, in particolare con la 88 372 "Telesina”, che connette
area verso Caianello {Al) e Benevento {RA9), rendendo agevole anche ['ulitizo dei
servizi di tfrasporto extraurbano su gomma lungo tale direttrice.

Servizl offerti dalla zona:

La zena di via Monte Cigno s.n.c., in Amaorasi (BN), si colloca in un confesto semicentrale
e completamente urbanizzato, con dotazioni e servizi coerenti con la destinazione
residenziale dell'area. Nel raggio di breve percomrenza sono presenti | principall serviz di
prossimitds a  supporto  della  vita  quotidiana  {esercizi  commerciali  di  base,
farmacia/parafarmacia e attivita di vicinato), oltre alle ordinarie attrezzature collettive e
di comunitd tipiche del centro abitato (luoghi di cullo, spazi aggregalivi e aree di
fruizione pubblica). Per quanto riguarda i servizi scolastici, 'offerta & assicurata dalle
strutture presenti nel comune e nei centri immediatamente limitrofi, mentre per i servizi
sanitar e amministrativi di livello superiore (presidi ospedalier, uffici e sportelli specialistici)
il riferimento & costituito dai principali poli del comprenscrio telesino e dal capotuogo
provincidle, raggiungibili agevolmente con spostamenti contenuti. Nel complesso, 1a
locdlizzazione risulta idoneda a soddistare le esigenze ordinarie deila residenza, con una
buona integrazione fra servizi local & servizi sovracomunali faciimente accessibill,
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Rupporto di stima Esecuzlone Immoblilare - n.10/2019

3.0 - Stato di Possesso
B
|

+ Fabbricato comune di Amorosi (BN); C.F: Fodlio 06 mappale 924 sub 8 & sub 2

La porzione abitativa di cui al Foglio 06 mappale 924 suh NR 1A/3] e SR 2 IC/AL nlley data
dell'accesso risultava occupato ¢ e e e CON
regolare contfratto dilocazione.
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Rapporto di stima Esecuzione Immeoblliare - n.10/2019

z’é O Vmuoh ed oner giuridici
P E Fobbncato comune dl Amoro:ﬂ [BN] C.F Foc}ho 06 mupoale 924sub8e sub 2

Domande giudiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli:
Nessunda.

AR di asservimento urbanistico:
Nessuno.

Altre limitazioni d'uso:
Nessuna.

4.2
Vincoli ed onerl givridici che resteranno a carico dellacquirente:

- Corpo “G” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
- Corpo “A” comune di Amorosi {BN}: C.F: Foghio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita €
80,57,
Nulla

L'attuale p.lla 924 sub. 8 e sub 2 deriva dalla originaria plla $24 (F/1 - soppressa con varia-
zione catastale del 16.11.2012) la quale a sua volta & stata generata dalla soppressione
delle originarie particelle 209 e 150. A seguire si riportano pertanto anche le note prima del-
la plla 924 {F/1) e pol per le particelle 909 e 150 Catasto Terreni

Mote Plla 924 C.F.

1. TRASCRIZIONE del 17/10/2012 - Registro Particolare 5044 Registro Generale 11013
Pubblico ufficiale [ODICE GIOV. DOMENICO Repertorio 23648/9857 del 08/10/2012
ATFO TRA VIVI - ATTO D! IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di ferimento: Trascrizione n. 9180 del 2009

Note Pl 909 C.T,
Nulla

Note Plia 150 C.T.

2. TRASCRIZIONE del 11/12/2009 - Registro Particolare 11486 Registro Generale 16384
Pubblico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Repertorio 18850/7023 del 12/11/2009
ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TTOLO ONEROSO

MNota disponibite in formato slettronico

Servente
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n,10/20719

4.3 Vincoli ed oner giuridici cancellafi o cura e spese della procedura successivamente
all'aggludicazione:

- Corpo “G” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
- Corpo "A” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita €

80,57;

1. TRASCRIZIONE del 12/04/2019 - Registro Particolare 3579 Registro Generale 4249
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 109/2019 dei 07/01/2019
ATIO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO iMMOBIL

Nota disponibile in formato elettrenico

L'attudie plla 9224 sub. 8 e sub 2 deriva dalla originaria plla 924 (F/1 - soppressa con varia-
Zone catastale del 16.11.2012) la quale o sua valta & stala generata in data 11 maggio
2007 a seguito di Tipo mappale n. Pratica n. BNO178447 in atti dal 11/05/2007 (n.
178447 .1/2007) scaturita dalla originaria plla Catasto terreni n. 150 — A seguire si riportano
pertanto anche le note prima della p.lla 924 (F/1) e pai per la particella 150 Catasto Terreni

Note Pl 924 CF,
Nulla
Note P.lia 909 C.T.
Nulla
Note P.la 150 C.T.

Nulla
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Rapporio di stima Esecuzione immobillare - n.10/201¢

5.0~ Altre Informaziont per Uacquirente
Fcabbrtca’ro comuhe dl AmorOSI {BN}: C.F: Foqho D& maooale 924 sub 8 e sub Z

E
- 51 Spese di gestione:

- Corpo “G” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “A” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

Spese di gestione condominiale:

- Costi Condominio : 200,00 annui
{valore indicativa in quanto non  presente condominic)

Spese medie annue .

- IMU: £ 902,24,
(aliquota 10,460 deliberazione di Consiglio Comunale n. 28 del 25/11/2024 )

Irnmubﬁe I SN EET ".FRendfa Rivaliala. -va'ra_fe F‘Bssesso MBS] 1 Aliquala 1 impesta .f');eir_m_id. Dﬂvulu E :
é‘;fﬁf’f";jﬂ?;’ A‘;“f"“.:"b ot A 4605 44738 TLESLA 0% 12 Bl 0.6% 75876 758,76 ¥ (&

‘Altre abitazion - immolel Cat A

(franne A710) - A2EY BUST G160 ILSIETE W00% 12 i W6t 1A | ames ¥ Lsf

mumeara immobill: 2 & Torate 1MU £902,249

- TARL € 400,00 c.ca

Spese scadute;

- non rilevabilf

5.1.2 Attestazione Prestazione Energetica -

Si Segnala che per I'unitd abitativa di cui al sub 8, nen & stato possibile redigere 'Alestato di
Prestazione Energetica [APE) in quanto, Ilimpianto di riscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presente, non & accompagnati dalle relative certfificazioni, né dal ibrette di impianto, Inoltre, non
risultano essere stall effettuati | necessari rapporti di prova fumi per la caldaia. Pertanto, in assenza
deila documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richieste, non & stato possibile procedere
con la redazione dell APE.

Per quante riguarda invece il sub 2 [autorimessa), trattandosi di locale non residenziale pertinenziale,
privo di impianio termico e ricompreso tra le fafispecie escluse, la redaozione dell' APE non & richiesta,
in conformitd a quanto previsto dall'art. 6 del D.Lgs. 192/2005 & dalle tinee guida nazienali di cui dl
D.M. 26 giugno 2015,

Nella presente si considerano i costi per la redozione di detta cerlificazione stimati in € 500,00
{contemplati nelle decurtazioni di pag. 45 par., 2.2.5}.

Pag. 24

Ing. Carmine G. ladevala

Via1 S. Pietro 8 - 82015 Durazzano (Br)
0823719914 - cell. 322-7050487
carmine_iadevaic@yahoo.com

Edicom Finance srl

e
57}
a

©
&
£
4}
o
=
el
@©L
=
ey

]
o
bl
=
i
©
o
©
8
el
o
Uy
&
I
o
]
0
3t

@
i

i
&
o
<«
(&)
O
4
<
0.
o
(&)
LE3
o,
<5
153
o
o
<L

o]
=]

o

&

@

@

£
ul
Ll
=z
=
%
&3
<
<L
=
w
[®]
%

©
O
£

[}

E
E




Rapporto di sima Esecuzlone Immobiliare - n,10/2019

P
6.0~ |
? SR B Fobbncafo comune dl Amorosa {BN] C F Foqt_o 06 moppule 924 sub 8 e sub 2

6.1 intestali e relativa provenienza

- Identificativo corpo:

- Corpo “G” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “A” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

Catasto Terreni P.lla 150

6.1.1) Situazione degli intestati dall'impianto Meccanografico_fino all’ 11/01/1986

S]lua.rlnnn degll infesiail dall'implants meccavoygrcaflco

IR TAGRAPII o e
! Fio 2 11901

N
3D;\Tl DERIVANTI DA Fn)piarlo eccmugnlico del LDIFIBTH

6.1.2) Situazione degli intestati dal 11/01/1986 al 23/04/2007
Provenienza: Denupcia di Successione del 11.01.1986 VYol. 94 n. 401

Sltuazlnnn degli ian_slall ttstl 15/01/1986

I‘i 'E DATI ANAGRAFICY 1 CODICE FISCALE ! DIRITTL EONERI REALL i
1 - ! i {1} Froprice 500N T at 310472043
e i ! (U} Paopuints’ SOOA000 Hun ab 230082007
DATT btativaN [ L A %Ex-‘azu{z!:ﬁ&(;m PASSAGGI PER CAUSA DI MORTE) del 11/01/1986 - R Suly BENEVENTG (BN Reglstrads ot 94 p. 01 peglsteatin i las QY7656 - Vallwra n. 371086 fa ol
¥ [

A sequilo di Frazionamento\TM del 11/05/2007 Pratica n. BNO178447 in alii dal 11/05/2007 (n.
178447.1/2007) la particella 150 CT viene soppressa e generata prima la p.lla 909 del CT e poi la
924 del C.F.

Catasto Terreni P.lla 909

6.1.3) Situazione degli intestati dal 23/04/2007 al 08/01/2012
Provenienza: Denuncia di Successione del 13,05,2005 Val. 1 n, 773

Bitunzione degh intestuti dal [1/05/2007

. } AGHRAFICT DIRITT E ONERI E0ALL
i 6) Propriena’ o008 o) Regin: bo prpunale Tioo al 1652007

NATIDERIVANTI DA }'MZ!D}L\ME‘NTG Lo § 1032007 Pratica o BNETIBAY ia stk dal T1ASAHT (a. 178445 L20107)

Catasto Fabbricati P.lla 924

6.1.4) Situazione degli intestati dal 08/01/2012 ad oggl
Atto del 08/10/2612 Pubblico ufficiale JODICE GIOV. DOMENICO Sede CASERTA {CE) Repertorio n. 23668 - ATTO DI
IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota presentata con Modello Unicon. 3064.1/2012 Reparto Pl di BENEVENTO in atti dal 19/10/2012

Situazic ~ depli fueesatl dul 03702012
UN RARL e ‘E e T R E NER REALY

1 - {1] Fropiteta’ HI_fiaa 5 361 H2HZ
TBAT. vy Tio el AWLZ0E2 Pubislion Wil TOTICE CTGV M0 §eda EREERT TEET « gmsenenr . 2t - ATTO) T IDENTIFIC A ZIONE CATASTALE Neata proentala tom Modedin Gake
| 51, 8063 17201 2 Rupasi PT & BENEVESTO i it ol 16/1¥2D12
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.10/201¢

6.1.5 - Identificazione Catastale dei Cespiti

| beni oggetio di indagine risulfano comrettamente inseriti in mappa e catastalmente identificati

sulla particella 924 del foglio 06 del comune censuario di Amorosi (BN),
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Rapporio di stima Esecuzione lmmobiliare - n.10/2019

Risultano regolarmente acquisite in data 16/11/2012 con prot BN0258995 e presenti in banca dati
dell' AE le schede catastall delle unitd immobiliari oggetio di esecuzione;

a seguire si riporta la scheda catastale estrapaclata.

/‘ Fardpreinaer TUIYRAT . D JROVRILT - 1 posins BUSHIEIZARUYE « Forkeduadr sthty bapcnice s Unma phaummrionds sl

Pichiavarions protocollo m. s del jesimn
Agan:ln del Termilotto Flanimetria d&i w.l.u. in Cosune d4i Meoros(
iy
CATASTO FABBRICATI ia ¥onte Gigno eiy. §HC
Ulitcto Frovinclale dl Tdonkifiontivi Cakaskali: - E
Benevento - . Sezions:
. N 150X1LCO al)'albo!
Foglio: 6 Arahifetei
Partioellst 924
Subalterpa: 2 Brov, Banevento . 00736
Sohieda n, L Buala 11200, }§

Fiane Tejra h= 2,20

garige

=

« € Foghn ¢ Fwtoclla B33 Sabileman 2 s

& AACEIA

2523 -

hi

gt co PR ) o= PN

A
12

Data di presentazione: 16/1372012 - Data: I0/AS/2023 < N, pratics: BRG026028/2023 - nimetrin i ate
£ {i. 1+l

YO I S ) " AdEY QAT Pore R
FCE-t-i-H—FHFhit G i -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,10/201¢
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Rappono dl slimu Esecuzione Immobliiare - n.10/2019

7. ﬂ - Edtiizra Ariditai d@ila Comm mlt"i Q&iasmi@ e Urb{amvti{ ':a _
| Fabbricato Comune di Amorosi tBN] C, F Foqllo 06 mGDDOIe 924 sub 8 e sub 2

7.1 - Edilizia - lnquadramento urbdnisﬁco .
t fakbricato risulta regolarmente edificato con i seguenti titol edilizi:

- permasso di costruire n, 28 del 25/09/2009 Prot. 15335/2009 F.E: 1988;

- permesso di costruire in variante n. 04 del 22/04/2010;

- permesso di costruire in variante n. 02 del 17/01/2011;

-l progetto & stato depositaio al Genio Civile di Benevenlo in dala 24/12/2009 ain. 1347
con collaudo statica depasitato in data 28/12/2010

- L'immobile risulta dotato di certificato di agibilité n. 18/2012 silasciato in data 03/12/2012 proi. n. 15818.

5t
GEITEHS B RPN

Tl o b EF RLAANE

RIS G ER (G (R
§arigit 43 247 B T

RS L

PdiC n, 28/20090 7T pdiC ., 0442010

&

EOMGNE 1T AMOROST
Lrazinela 4 Wenevenhs

VFFHM TECNICD

CERTIFICAT( DM AGEBILITA"
¥ 10/2012

L RESPORSABITE

VIEPA sty vneita s

5
o a@h.ﬁd—(f LR ELCI FRCEUY

telfimacadie preses Witady def
Tosmesdia s ek psersn,

VT Prteatie £ B bidetsisaebres

NITTA L Eebiae sy veva s sesH um l‘ i Ml

AUTOHIEY

Certificato di Agibilité n. 10/2012
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiilare - n,10/201¢

I Comune di Amorosi & dotato di Piano regoiatore Generale e risulfa adottata  adottato con

Delibera di Giunta Municipale n. 84 del 01/09/2016, Il Piano Urbanistico Comundle.

IIHotto su cui Fimmobile & state edificato, ricade al'interno dello Strumento Urbanistico

vigente nel comune di Benevenio in

Zona “CI1" nel mentre nel PUC adottato ricade

dll'inferno della perimetrazione definita “ Ambite Urbane Consolidato”

Strumento urbanistico vigente: lPUC

Piano Regolatore Generale: ‘I

Immeobile soggetto a convenzione: |NO

Se si, di che tipo? |/

Estremi delle convenzioni: F/

Obblighi derivanti: I

Immobile sottoposto a vincolo di NO ;g’“s e

carattere urbanistico: Pradted e

R gé’i;gﬁs‘f

—

Elementi urbanistici che limitano la NO ST

commerciabilité?

Se si, di che fipo®

patiuizioni particolari?

Nella vendita dovranno essere previste [NO

Se si, quali? |/
Indice di utillizzazione vedi NT/;\—
fondiaria/tenitoriale: X
Rapporto di copertura: |vedi NTA
Alfezza massima ammessa: |vedi NTA
Volume massimo ammesso: jvedi NTA
Residua potenzialitts edificatoria: ‘NO
Se si, quanto: ’/
Aliro: |/
Dichiarazione di conformitd con il lS%
PRG/PGI:
Nofe: |
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Rapporto di stima Esecurione Immobiliare - n.10/2019

7.2 Conformita catastale:
Dal punto di vista catastale le porzioni immobiliari di cul al Corpi:

- Corpo “G” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08
- Corpo “A” comune di Amorosi (BN): C.F:'Foglio 06 mappaie 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita €

80,57;

risultano CONFORMI.

Dallesame dello stato dei luoghi e dal confronto con la planimetria catastale depositata in
banca dali dell’ AE, si rileva uan sostanziale conformitdr .

Pog.SI
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Rapporto di stima Esecuzione immoblliare - n.10/2019

7.3 Conformita Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico per le porzioni immobiliari di cui ai Corpi:

- Corpo “G” camune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat, A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;

- Corpo “A” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita €
80,57;

SI DICHIARA LA NON CONFORMITA',

Purriievandoe che la cerfificazione di agibilitd richioma graficamente le planimetrie catastali
che risultano conformi allo stato dei luoghi, I'andlisi dei grafici forniti, iportano lievi variazioni
delia distribuzione interna per quanto al sub 8, consislente in:

- Himinazione del disimpegno di accesso alla zona notte nella sua parte che dér verso
it salotto;

- Sirileva una difformitd consistente nella diversa configurazione del ripostiglio ubicato
in cormspondenza del pianerotfolo: rispetto a guanto previsto negli elaborati
progettuali, #f locale non risulla attibuito in uso esclusive a un'unica  unitd

immobiliare, bensi & stato suddiviso in due porzioni, ripartite “in asse” e poste o
servizio delle due unitd presenti sul medesimo piano;

- Redlizazione della finestra\lucemdadio sul confine con fa p.lia 947;
- La porta-finestra che dat salotto accede al balcone & stata realizzata di dimensioni
minori (ml, 2,00 e non 2,50);
Per quanto al sub 2 sirileva la seguente variazione:

- Mancata rappresentazione delle finestre\lucernai sul versante nord;

Per le difformild sopra evidenziate, anche o seguito di confronte con I'UTC, st considerano i
seguenti interventi:
- pratfica edilizia di regolarizzazione urbanistica 1 cui costi si stimano in complessivi €
3.000,60, comprensivi di dirifti, sanzioni e competenze tecniche,

! cosfi relativi agli interventi di regolarizzazione sopra indicati sono stimati in complessivi €
3.000,0 c.ca e contemplati nelle decurtazioni di pag. 45 par. 9.2.5
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Rappotto di siima Esecuzione Immobiliare - n,10/201%
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

‘3 0 Desmzm ne - Caratteristiche del lotlo
Fdbbricato comune di Amor05| (BN}). C.F: Foqilo 04 mGDDGEe 924 sub 8 e sub 2

8.1 Descrizione:

Lotto1

Secondo la seguente descrizione:
Piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale,
parte deila maggiore consistenza di un edificic condominiale sito in Amorasi {BN), alla via Monte Cigno s.n.c.,
posta al piano secondo {abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali dirittl sulle parti
comuni condominiali (corte e scale). il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al
Fg. 6, p.lla 964 sub 8 (cat. A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 2 (cat. C/6), con diritti sulla p.lla 924 sub 1 (BCNC).

I compendio oggetto di stima &

costituito dalla piena proprietd di una

porzione immobiliare o destinazione
residenziale, con pertinenziale
autorimessa  esclusiva, inserita nella
maggiore consisterza di un edificio
condominiale di recente edificazione
sifo in Amorosi (BN), alla via Monte
Cigno s.n.c., in zona semicentrale

completamente urbanizzata e di

recente espansione, posta a nord del

centro cittadino dal quale dista circa 0.5 km, agevolmente raggiungibile anche a piedi.

L'accesse al complesso avviene dalla
pubblica via framite ingresso carrabile
con cancelio metafico ad apertura
meccanizzata e accesso pedonale
dedicato, con immissione nella corte
comune [sub 1), in parte sistermata a
verde e in parte desfinata ad area di
manovra e sosia, pavimeniata in
calcestruzzo industriale. Il fabbricato
presenta shruttura portante  in

calcestruzzo armato gettato in opera,

soldi in laterocemento e copertura a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto
Pag. 34
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Rapporte di siima Esecuzione Immoblliare - n.10/2019

di tegole; le tamponature esteme sono in laterizio, rifinite con intonaco civile tinteggiato in
colore paglierino. |'edificio si eleva su quattro livelli fuori terra, essendo presente un sottotetto
tecnico al piano terzo, daccessible mediante botola ubicata in corispondenza del
pianerottolo del picno secondo. L'intero lofto & recintato con muretto in calcestruzzo e

sovrastante ringhiera metallica.

— -
L'unitd abitativa (sub 8) & ubicata al piano . ij_li
. . - A
secondo e vi si accede medianie vano 1 » et bl ey
baic. H H
scala condominiale (il condominio non & [ e = BN |
. . . . w.e. dis. . = L3
dotato di ascensore). Giunti al pianerottolo, 31l cusing 7L '
= |
Iingresso  del'gppartamento & posto a =
o - . . . i
sinistra per chi sale le scale. La distribuzione g
. v v l ] _! 1 ‘!
interna  comprende un ambiente unico
I I - balcong

ingresso-saiotto-cucing, disimpegno, [b[ ' ’
AlC e
ripostiglio, due bagni, due camere da letfo

e fre balconi; Paltezza interna netta dei
locali & par a circam 2,70. Le finiture interne
risultano provenienti  dalf'epoca cli
costruzione e di livello ordinario: partizioni in
laterizio intonacate e tinteggiate con pitfura
lavabile, pavimentazione in gres
porcellanate e rivestimenti in ceramica nei
servizi e nelle zone umide; infissi interni in

legno lamburato e infissi esterni in alluminio

anodizzato con persiane in aluminio.

| balconi sono rifiniti con pavimentazione in clinker 15x15, soélie/dovanzeh in pietra T|p Trcml
e ringhiere in ferro a disegno semplice tinteggiate in colore grigio chiaro. i portoncine di

ingresso & del tipo blindato.

Gli impianti tecnologici  (idrico-sanitario, elethico e riscaldamento) risuliano realizzati
soliofraccia e, alla data del sopralluogo, in condizioni di regolare funzionamenio e in
ordinario stalo manutentivo. |l rscaidamento & alimenfate a GPL, mediante serbatoio
collocato nelia corte condominiale in apposita aivola dedicata, con caldaia murale e
ferminali costituiti da radiatort in alluminio; in alcuni ambienti & presente implanto di
climatizzazione con unitdt interne del tipo split. Sono inolfre presenti impianto citofonico e
flluminazione di emergenza. Si precisa, tuttavia, che non risulfane disponibili le cerfificazioni di

conformitét degli impianti previste dalla normativa vigenie, né la documentazione
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.10/201¢
impiantistica  {libretto  impianto e

verifiche/rapporti di controllo), con
conseguente necessitd di effettuare
cpporfune verifiche, eventuall
adeguamenti e successiva
regolarizzazione documentate a cura di

tecnici abilitati.

In sede di sopralluogo sono  state
flevate lievi anomalie costruitive e
manutentive, consistenti nella presenza,
in aleuni ambienti, di fenomeni di
condensa e, in  corispondenza
dell'estradosse deglh  aggetli, di
distacchi localizzati del copriferro con
conseguente ammaloramento  delte
superfici. Per la correzione di tali viz si
fittene necessario prevedere inferventi
puntuall  di  ripristine  defle  parti
degradaie degli aggetii  (rimozione

delle porzioni incoerenti, frattamento

dei ferri e ricostituzione det copriferro,
con successiva finitura), nonché opere
di ritinfeggiatura e sistemazione delle
superfici interessate, If costo
complessivo di detti interventi & stimato
in via prudenziale in € 2.500,00, importo
gid considerato nelle decuriazioni di
pag. 34, par. 9.2.5 e pertanto detratfo

nelia determinazione del valore finale.

Completa la proprietd Fautorimessa

(sub 2) posta al pigno terra, con

accesso dalla corte comune (sub 1) e
chiusura mediante basculante metallica. Il locale presenta pareti intonacate e tinteggiate,
pavimentazione in calcestruzzo industriale lisciato ed impianto eletiico realizzato in canaline

esterne; l'aitezza inferna netta dell'autorimessa & pari o circa m 2,20.
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kapporto di sima Esecuzione Immoblliare - n.10/2019

8.2 Caratteristiche descrittive e stato conservativo:

Componenti edilizie e costrnttive: =50 0
Strutture verticali. Struttura Verticale: c.a. in opera ;

Strutture Orizzontali; Solai in Latero Cemento — Scale in ca in opera del tipo a soletta
rampante

Rifinitura facciate con intenace liscio con sovrastante

Condizioni: sufficienti

Strutture orizzontali e inclinate: solai in laterocemento con soletta a shalzoin c.ca,;

condizioni: Sufficienti.

Porta di ingresso Portoncino blindato in metallo

Condizioni: Normali
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Inifissi esterni:

Porta garage:

Pavimento e rivestiniento

bagni:

Rapporto di sttma Esecuzione Immeobilliare - n,10/201¢

infissi in vetro camera con telalo in alluminio di Colore Bianco ad ante vetrate

condizioni: funzionanti ed in Normale stato

Protezione: persiane in alluminto di colore testa di moro

Condizioni: funzionanti ed in Normale stato

fipologia: ante a battente — ciecs;

materiale: tamburate con struttura in legno.

Condizioni: porte, mostre, distro mostre e serramenti in buono stato.

tipologia: ante basculante;

materiale: Metallo

; Condizioni ; Sufficienti

rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato fino alfaltezza di m, 2,20, sug-

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

 Risultano rimosse alcune partt del rivestimento e della pavimentazione

'Condiziont : Normali

pavimentazione realizzato con piastrelle posate a colla su massetto di sahbia e cemen-

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

Risultanc rimosse alcune parti del rivestimento e della pavimentazione

 condizioni: Nermali

Pag. 38

Ing. Carmine G. lodevaia

Yia 5. Fielro 8 - 82015 Durozzano {Bi)
0823719914 - cell. 3929050687
carmine_ledevoia@yahoo.com

Edicom Finance sl

b
0
[}
-]
o
w
o
=
o
<&
O
o
[o]
[
o
&
b+
&
Irss
2
B
&
Ty
o
™
[
o
o
i
it
&
=
o
[}
o
o
[&]
o
=
<
0,
by
jo]
w
f
<
oi
2
14
<€
il
]
3
[
[
o
E
i
w
=
=
[+4
<
o
z
%:
[a]
<
i
(4]
§
£
k=
i




Rapporloe di stima Esecuzione Immobiliare - n,10/2019

awmemazrone mterna pavimento in gres formato cm. 30x30, posato a colla su: massetto di sabbia e cemento

suggeliatura dei giunti con fuga in cementa di colore grigio, spessore cm. 0,5;

condizioni: Normali

pavimentazione realizzato con piastrelle in clinker dimensioni 15%15 posate 2 colla su
massetto di sabbia e cemento, suggellatura det giunti con fuga in cemento di colore chia-
ro, spessore cm. G,3;

condizioni: Sufficienti

Divisori non portanti: tramezzature realizzate con mattoni forati da cm 10 rifinite con intonaco liscio di ce-

mento e tinteggiate con idropittura lavabile perinterni,

condizicni: Buone
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Ini;i_ia_nti: .

Antepna. Impianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia,

Conformita e condizioni: 'impianto si presenta funzionante in normali condizicni anche
se si ritiene necessario verificare fa totale conformita alle prescrizioni delle vigenti

normative,

Non é state fornito alcun certificato di conformita.

Citofonico:

impianto citofonico: presente ed in normale Stato

Gas: impiante di adduzione gas per uso domestico, alimentato a gpl con serbatcio interrato

Conformita e condizioni: I'implanto si presenta funzicnante in normali condiziani anche
se si ritiene necessario verificare la totale conformitd alle prescrizioni delle vigenti

norrmative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-

Elettrico:

to, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flessibili per

I'alimentazicne di interruttor! e prese elettriche di servizio; tensione; 220V.

Conformita e condizioni: Vimpianto sl presenta funzionante in sufficienti condizion:
anche se si ritiene necessario verificare la totale conformitd alle prescrizioni delle vi-
genti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

assente
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Rapporto di stima Esecuzione Immohbiliare - n.10/201¢

mpianto a servizio deli bagni e cucina, realizzato sottotraceia e sottopavimento con

istribuzicne a collettori e tubazicni in Polietiiene per acqua calda e fredda, scarico in
Pvc tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fino alfimbocco nella colonna

fecale.

Conformita e condizioni: ¥Yimpianto si presenta in sufficienti condizioni anche se si ritie-

ne necessario verificare |a totzle conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.,

Non & stato fornito alcun certificato di conformité.

Termico: Alimentato con Caldaia a gas GPL realizzato sottotraccia e sottopavimento con distribu-
§ zione a coliettori e tubazioni in Polietilene con elementi terminali con radiatori in aliu-

B minio.

Conformita e condizioni: {'impiante si prasenta in sufficienti condizioni anche se si ri-

tene necessario verificare la totale conformita alie prescrizioni delle vigenti normative.

Non & stato fornito aicun certificato di conformita,

Presente con elementi del tipo split

¢ Conformita e condizioni: I'impianto si presenta in sufficienti condizioni anche se si ri-
tiene nacessario verificare |a totale conformita alle prescrizion: delie vigenti normative.

Non & stato fornito atcun certificato di conformita.

Nel complesso I'unitéd immobiliare si presenta in Normale stato manutentivo.
Pag. 41

Ing. Carmine G. ladevaia

Via S, Pleiro 8 - 82015 Durazzano [BH)
0823719914 - cell, 392-9050687
carming_iadevaio@yahooc.com

v
2
&
o
7o)
@
3
1]
o
&
9
<
©
&
g
&
o)
1
&
e
o
o
o)
E
R
=
@
w
o]
<L
(&)
o
=z
<
o
Wy
[
L
[N
<
i3]
]
o
<L
ol
[}
2
E
i
w
Z
=
[V
<L
O
<
<
w
[}
<
i}
[=3
£
©
E
ir

Edicom Finance sil




Rapporlo di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019
i §
9 {- \:uper fici - Valutazione del lotto

Fcabbncmo comune dl Amorom (BN}): C.F: Foqlio 06 mqopale 924 sub 8 & sub 2

7.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALL:

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO

LOTTO N. 1
- Corpo “G"” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita £ 426,08;

N. ordind ; Parametro superficis
. ing Piano -Destinaziohe D metro P! C '

Corpo'G"
Mappale 924/8 - P2 - Sup. Lorda Pavimento 90,00

shitazions

Corpo 'G"
Mappale 924/8-P2 - Sup. Lorda Pavimento 20,00

{sup. compu. immobind

Piano Secondo (= 2.70

ABITAZIONE MQ 80
BALCON K10 20

Corpo ; X
Plano Destmazmne-
Corpo ‘A"
Mappale 924/2 -PT- Sup. torda Pavimento 47,00 0,50
Aulprimessa

" Parametro. - | Superficie mq | Cocff. Porderazione

Ysup, Comm.immobiii
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.10/2019

2.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
9. 2.1 Criterio di stima:
Lta Stima viene eseguita con la Metodologia

Sintefica comparativa parametrico basate sui R ——
prezzi di mercato, che prevede ta mofiiplicazione kS [rtisesi _ _
della superficie “lorda commerciale”, caicolata Appartameaton Vendia ¢rto0a

Strrknesin: AKE 007

in linea a quanto previsto dal DPR 138/98 per i
prezi medi unitar espressi attualmente dal
mercato immobiliare in zona.

Per poter procedere dlla valutazione che segue,
il sottoscritto c.tu. ha dovuto preliminarmente
compiere appositi indagini volte accertare gl

elementi che condizionano I mercato . . .

iImmobiliare della zona., L miare o e Bt ot

In particolare sono state verificate: g s o e e

1} le condizioni di ordinari etd che caratterizzano I oo o 8 1o

attualmente il mercato locate; i b s st st rpealins b vr i, Y e . CD s S

2} 1 ‘prezd" pagafi nelle  pid recenti et e e e e e

compravendite; AReme

3)la suscetiivite o potenzialitd che hanne | beni :

da incremeniare it loro valore; : ;

4}la redditivitd allo stato locativo degli immobili : ¢

pignorati paragenandoli ad altri esistenti in zona : { 5

che presentano simili caratteristiche; TR CLd

5} la situazione poiiica — sociale ed economia Lommeedled R b oot e

della localitd in cui essi sono ubicati; nabitares

&) le peculiorta che carabtterizano | beni

pignhoratt ivi compresi 1 fatiori infrinseci ed

estrinseci che possono costituire apprezzamenti

di valutazione,

Nel caso in esame si & tenuto in considerazione

che il compendio da stimare & ubicato in zona N o

Semicentrale del Comune di AMCROSI. B prhimidie

ta zona risuita dotata sio della urbanizazione Agpostsmanto tnVendits £10000
WorLwawacs, $2034, Aoamalieh} Ridprimactio; Ak 538

primaric che secondara con  vicinanza  aqi
principal servizi;

Gii immobili sono facilmente accessibill ed hanno
una discreta ubicazione.

Nonostante permanga una pesante “crisi” nel
setiore immebiliare, questo tipo di immobil, per

via delle modeste consistenze e per le proprie ::Z;! aners o %ﬂrm
caratteristiche generdli, nel contesto in cui  si Batsara: 61 A ainaa '

frovano  continuano a  mantenere quotazioni S e L8 st

non particolarmente  elevate  ma  ancora e etsenss ke et tog, oo o s et
apprezzapil Famarss o ataros s b 8 e e e re i
| dati raccolt, hanno consentito di appurare, st

che attudalmente nel comprensorio gli “scambi”

aventi per oggetto questo tipo di immobili sono !

poco affivii P “offerta”  ssulta superiore alla { g

“Domanda”. Il mercato locative, per guesto lipo _

di immobili, risulta poco allivo ed i rendiment T S
sono da considerarsi scarsi. et N
Questa situazione non consente di poler eseguire Hinmeiriiaran

una valutazione per “capitalizzazione del reddito
netto medio annuo."

Esaminando i recenti trasferimendi di proprietd
che hanno interessato immobili simili della zona ,
& stato possibile desumere gii attuali prezzi medi
di mercato in base ai quali, con la
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.10/2019

metodclogia di segulto di seguito iilustraia, sono stati ricavati | VALORI MEDI ATTUALI

utilizzali come parametii di sima.

Qvviamente, queste analisi, & stata effetiuata prendendo come riferimento immobili avenii
caratteristiche simili a quelli da stimare: fattori estrinseci, consistenza, tipologia costruttiva, vetusia,
ubicazione, stato di manutenzione o conservazione, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione quelli aventi elementi qualitativi troppo diversi,

poiché in gquanto tali, avrebbero sicuramente comportato un ' alterazione delle valutazioni.

Le indaginl condotie, relative immobili in offerfa presenti nella medesima zona e con
caratteristiche similari, hanno restituito quotazioni di offerte variabili fra un minimo di €\mq 780,00
fino ad un massimo di €\mq 1500,00, con una richiesta media par ad €\mqg 1060,00, come di
seguito riportato;

1)€/mq 780,00  [richiesio € 100.000,00 - immobde di mg 780 di superficie commercidle lorda) —
APPARTAMENTO o picno secondo con annessa cutorimessa esclusiva, alla via Cavarena, Amoros! (BN)

Rif. annuncio: hittps://www.immobiliare.it/annunci/120004268/

2} €/mq 78500 f{richiesta € 110.000,00 — immobile di mq 1400 di superficie commercidle lorda) -
APPARTAMENTO a piano secondo con annessa autorimessa esclusiva, senza ascensore in zona centrale,
AmMOorosi (BN}

Rif. annuncio: https://www.immobiliare.it/annunci/119961308/

3) €/mqg 791,60 {richiesta € 95.000,00 — immobile di mg 1200 di superficie commerciale jorda) -
APPARTAMENTO o piano secondo con annessa aulorimessa esclusiva, senza ascensore, alla via Vollurno,
Amorosi (BN)

Rif. annuncio: hitps:/fwww.immobiliare.it/annunci/ 120802638/

4) €/mq 1500,00 (richiesta € 120.000,00 — immobile di mq 80,0 di superficie commerciale lorda) -
APPARTAMENTO a piano prime con annessa autorimessa  esclusiva, senza  ascensore,
parzicimente arredato, alla via Cavarena, Amorosi {BN)

Rif. annuncio: htips://fwww.immobiliare.it/annunci/120125444/

le quotazioni pubblicate sull' Osservatorio del Mercato Immcbiliare dell' Agenzia del Territorio, per il
primo semesire 2025, relative alla zona R1/EXTRAURBANA restituiscono per ABITAZIONI DI TIPO
ECONOMICO in normale stato manutentive guotazoni variabili ra un minimo di 500,0 €/mqg  di
Superlicie commercidle torda fino ad un massimo di 650,0 €/mq [media €\mq 575,0};
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201¢

?. 2.2 Fondi di informazione:

Catasto di AMOROSE,

Conservatoria dei Registri Immobiliar i AMOROSI,

Ufficio del registre di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di AMOROSI (BN), Agenzie immobikari e/o
osservatori del mercato immobiliari di Benevenio (8N). In base alle Indagini di mercato essguile, sirleva che
per gli immobili simill & nella stessa zona e con caratferistiche similar, & stata rilevaia una richiesta in offerta
con una media pari ad €\mq 964,00,

Considerato i livello delle finiture e dello stalo manutentivo dell’unitdy, la fipologia e la consistenza det
compendio {abitazione con pertinenzidle autorimessa), nenché l'ubicazione in ambito semicentrale
completamente urbanizzaio e di recente espansione, il valore di stima & stato determinato facendo
riferimento ai correnti valori di mercato per immobili analoghi presenti in zona, opporfunamente cdlibrati in
funzione delle caraiteristiche intrinseche ed estrinseche del bene. Si & inoltre tenuto conto del fisiclogico
margine di frattativa normalmente riscontrabile nelle compravendite locali, che, in sede di definizione del
prezzo finate, oscilla mediamente fra il 5% e il 10% del prezzo richiesto, con conseguente assunzione di un
valore coerente e prudenziale rispetto alle dinamiche di mercato: alla luce di tali consideraziorni, si ritiene
congruo atiribuire alla porzione immobillare di indagline, alto stato altuale di finflura una quotazione unitaria
pati ad €/mg 950,00.

2.2.3 Valutazione corpi:

CORPI

CORPO "G"

CORPO "A"
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

9.2.4, Valutazione del Lott Propostl:

LOTTO N. 1

- Corpo “G” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo "A" comune di Amorosi (BN}): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

N: ordine CORPI | commendale - [QuotazioneUnitarta | Ly ge
Sl amd R
CORPO "G" 96,00 950,00
CORPO"A" 23,50 950,00
i

i

9.2.5 Adeguamenti e correzioni della stima:

Slh i) Detraziond per
“Valorelordo f Ripristini ed
SE =21 adeguamenti
€

3000,00

22325

Riduzione del valore per differenza tra
rimborso forfetaric di eventual spese condeminiali insolute nel biennio antferiore alla vendita e per la immediaiezza delia
vendita giudiziaria {come da disposizioni del G.E:

1. RIDUZIONE PREIZIO PER DIFFORMITA’ URBANISTICHE € 3.000,00
2. RIDUIIONE PREIIO PER DIFFORMITA’ CATASTALI € 0.000,00
3. RIDUIIONE PREIIO PER VIZI € 2.500,00
4. RIDUIIONE PREIIC PER OTTENIMENTC CERTIFICAZIONI € 50000
5. RIDUIIONE PREIZO PER RATE CONDOMINIALI SCADUTE € 0.000,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dellimmebite in virty del fatto che il valore detla quola
non coincide con lg quota del valore:

Rimborso forfettario di eventuali spese condominiali insoluie nal bisnnio anterlore alic vendita: €0,00

............ VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI € 107.525,00
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Rapportio di siima Esecuzione Immobiiiare - n.10/2019

VALORE DEL PRIMO LOTTO DI VENDITA

PRIMO LOTTO DI VENDITA = € 107.525,00

Intestazione ‘Qupte Propriety;

Intestazicne

107525

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

Valore immobiie al netto delie decurtazioni nello stato di fatto in cui si frova:

Valore dellintero compendio di stima € 107.525,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato "occupato™ € 97.525,00
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Rapporto di sima Esecuzione Immobbilare - n.10/2019
?.4. CONCILUSIONI PRIMO LOTTO DI VENDITA:

Piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN), alla via Mante Cigno s.n.c., posta al
piano secondo {abitazione} e al piano terra {autorimessa), con | proporzionali diritti sulle partt comuni
condominiali {corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lla 964

sub 8 (cat. A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 2 {cat. C/6), con diritti sulla p.Ha 924 sub 1 (BCNC).

- I bene oggetio di esecuzione & corettamente e catastalmente censito con | seguenti identificativi

C.F,
- Corpo “G" comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo "A” comune di Amorosi (BN}): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat, C/6 Classe 2 Rendita £ 80,57;

Le p.He sopra elencata dsultano inditta a:

plwy

Conformita catastale:

Dal punto di vista catastale per le porzioni immobiliari identificanfi il LOTTO 1. coshiuito dai

seguenti corpi di fabbrica:
- Corpo “G" comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita £ 426,08;

- Corpo "A” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat, C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

St dichiara la CONFORMITA'

Conformitd urbanisfica:

Ddl punfo di vista urbanistico per le porzioni immobiliari identificanti il LOTTO 1, costifuitfo dai

seguenti corpi di fabbrica:

- Corpo “G” comune di Amorosi (BN): C.F; Foglio 06 mappate 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo "A” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 2 cat, C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

3l DICHIARA LA NON CONFORMITA',

Pur rilevando che la certificazione di agibilita richiama graficamente le planimetrie catastali che risultano
conformi dlio stato dei luoghi, analisi dei grafici forniti, riportane lievi variazioni della distribuzione interna
per quanto al sub 8, consistente in:

- Himinazione del disimpegno di accesso alla zona notte nella sua parte che daé verso i saloHo;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

- 3§ rifeva una difformitd consistente nella diversa configurazione  del rpostiglio ubicato in
conispondenza del pianerctiolo: rispetio a quanto previsto negli elaborati progettual, il locale non
risutta attribuito in use esclusivo a un’unica unitd immobitiare, bensi & stato suddiviso in due porzioni,
ripartite "in asse™ e poste o servizio delle due unitd presenti sul medesimo piano;

- Redlizzazione della finestra\lucemaio sul confine con ia plla 947;

- Laporta-finestra che dat salotto accede ai balcone & stata redlizzata di dimensioni minori:

Per quanto al sub 2 sirileva la seguente variazione:

- Mancata rappresentazione delle finestre\lucermnal che danno sul versante nord:

- AGIBILITA'; Risulia rilascialo certificato di agibilité n. 10 del 03/12/2012.:

= IMPIANTI: Le porzioni immoblliari costltuenti il Lotto 1, risultano dotate di impiandi, {idrico, elettrico e i
riscaldamento), realizzati sottotraccia e funzionanti; Non sono stafi prodotti | certificali di conformitér;

- APE: §i Segnala che per I'unita abitativa di cui l sub 8, non & slalo possibile redigere [Attestato di
Prestazione Energetfica (APE) in quanto, limpianto di riscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presente, non & accompagnati dalle relative certificazioni, né dal libretto di impianto. [noltre, non risulfano
essere stati effettuati | necessart rapporti di prova fumi per la caldaia, Pertanto, in assenza della
documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richieste, non & staio possibile procedere con la
redazione dell APE,

- Per quanto riguarda invece il sub 2 {autorimessa), frattandosi di locale non residenziale perfinenzicle, privo
di impianto termico e ricompreso tra fe fatfispecie escluse, la redazione dell' APE non & richiesta, in
conformitd a quanto previsto dall'art. 4 del D.Lgs. 192/2005 e dalls Lines guida nazionali di cui al D.M. 26
giugno 2015;

- POSSESSO: La pordone abltativa di cui al Foglio 06 mappale 924 sub 08 (A/3) e SUB 2 [C/4). alla data

dell’accesso fsultava occupato de dal Suc Nucleo Familiare con regolare
contratto di locazione;

- LOTTO DI VENDITA: Ai fini della vendita & stato formato unico Lotto identificaio con il “LOTTO 1.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/21¢

Analisi Singoli Lotti : Lotto 2

1.0 - Descrivione del Lotto 2

Piena proprietad di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistanza di un edificio condominiale sito in Amoerosi (BN), alia via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano primo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionalt diritti sulle parti comuni condominiali
(corte e scale}. Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.ila 964 sub 6 {cat.

Af3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 3 {cat. C/6}, con diritti sulla p.lla 924 sub 1 {BCNC).

It perimetro di stima relativo al "Lotto 2" individua
una porzicne di fabbricato a  destinazione
residenziale, con pertinenziale auiorimessa, inserita
nella  maggiore consistenza  di un  edificio
condominiale di recente edificazione, ubicato nel
Comune di Amorosi {BN] dlla via Monte Cigno
sn.c., in zona semicentrale completamente
urbanizzata e di recente espansione, posta a nord
del centro cittadine dal quale dista circa 0.5 km,
agevolmente raggiungibile anche o piedi
L'accesse ol complesso avviene dalla pubblica via
mediante ingresso carrabile con cancelio metallico
ad apertura meccanizzata e accesso pedonale
tramite cancelletto, con immissione nella corte
comune {Sub 1), in parte sistemata a verde e in
parte destingta ad area di manovia e sosta,
pavimentata in calcestruzzo industriale.

'unital abitativa & ubicata al piano primo e vi si
accede framite il vano scala condominiaie (il
fabbricato non & dofato di ascensore). Giunti al
picnerottolo, V'ingresso dellappartamento & posto

a sinisfra per chi sale le scale. La consistenza intermna

& arficolata in ingresso-salotio—cucina in ambiente
unico, disimpegno, ripostiglio, due bagni, due

camere da jetto e ftre balconi. Completa id

propriefd un box esclusivo posto al piano terra, con
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilliare - n.10/2019

accesso dalla corte comune [Sub 3), munito di chiusura basculante metallica.

L'edificio che ospita la porzione immcehbiliare, si sviluppa su quattro livelli fuori terra {Compreso |l
sottotetto tecnico accessibile a mezzo di botola dal pianerotolo al piano secondo) ed &
redlizzato con strutfura portante in calcestruzzo armato getiafe in opera, solal in laterocemento e
copertura g falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto di tegole. Le famponature
perimetrall sono in laterizio, esternamente rifinite con intonaco civile finteggiato in colore
paglhierino; it lotto & delimitato da muretto in calcestruzzo con sovrastante ringhiera metallica. |l
vano scalg condominiale versa in normall condizionl manutentive, con pareti finteggiate con

pittura lavabile, infissi in alluminio, gradini e alzaie in marmo tipo Trani e ringhiere in fero

tinteggiate color antracite,

Dal punto di vista delle finiture, 'unitd presenta
partizioni inferne in iaterizio con infonaco civie e
finteggiatura lavabile, pavimentazione in gres
porcellanato e rivestimenti in ceramica nei serviz e
nelle zone umide. Gli infissi interni sono in legno
tamburato, menfre quelll esterni sono in alluminio
anodizzato con persiane in alluminio. | balconi
risultanao rifinifi con pavimentazione in clinker 15%15,
soglie/davanzall  in  pletra/marmo  di Trani e
ringhiere in ferro a disegno semplice tinteggiate in
grigio chiare. Il porfoncino d'ingresso & del tipo
blindatfo.

GH impianti tecnologici a servizio dell'unitd (idrico-
sanitario, elettrico e di riscaldamento} risuliano
realizzati sottotraccia e, alla data del sopralluogo,

in condizioni di regolare funzionamento e in

nterm del Lotte 2

ordinario stato manutentivo. Il riscaldamento & dettaglio

afimentato a GPL mediante serbatoio collocato all'interno della corfe condominiale, in apposita
givola dedicata, con generatore del tipo caldaia murale e distibuzione tramite radiatori in

alluminio. In alcuni ambienti & instaliate impianto di climatizzazione con unitd inteme a parete del

fipo “"split". Sono inolire presentt I'impianio citofonico e un impianto dillluminazione di emergenzd.

L’'autorimessa al piano terra presenta pareti interme intfonacate e finteggiate, pavimentazione in
calcestruzzo industriale lisciato e impianto eletirico realizzato in candline esterne, con accesso

mediante basculante metallica.
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Sotto il profilo edilizio-amministrativo, I'intero complesso risulta edificato in forza di Permesso di
Cosiruire n. 28 del 02/10/2009 e successive variante con Permesso di Costruire n. 04 del
22/04/2010 e n, 02 del 17/01/2011;

Risutta rilasciato certificato di agibilit n, 10 del 0371272012,

Presso it competente Ufficio del Genio Civile risulta effettuato il deposito n. 13747 del 24/12/2009 e

i certilicato di collaudo strutturale risutta depaositato in data 28/12/2010,

Pur rilevando la presenza del certificato di agibilitd, non sono state reperite le certificazioni

relative agli impianti.

Le porzioni di cui al Lotto 1 composte da:

- Corpo “E” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “B” comune di Amorosi {BN); C.F: Foglio 06 mappate 924 sub 3 cat, C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

rsulfano catastalmente in ditta a:

2) - 3

rropretd peria quota di 1/1.

Confini del Lotto 2 - Corpo "E™:

nord: Proiezione su corte condominiale {sub 1);

esf: Prolezione su Plla 947 {altra ditta);

sud: sub 7 {alfra ui) e sub 1 (vano scala condominiale);

ovest: Proiezione su corte condominiale {sub 1);

Confini del LoHto 2 - Corpo "B":

nord: sub 2 (altra ui);

est:  Plla 947 (attra ditta);

sud: sub 1 {vano scala condominiale);

ovesf: Corte condominiale (sub 1);
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Rapperto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.10/201%

11,0+ Descrizione Contesto .

3
i
|
|

" Fabbricato, comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 & sub 3;

11.1 Carcﬁerisﬁche zona:

Area urbanistica:

t'Immobile ricade in un contesto urbanisticamente riconducibile o zona residenziale
consolidata e di complelamento del tessuto edilizio ciftadino, inserita in amblio semicen-
trale completamente urbanizzaio e di recente espansione. | comparto di via Monte Ci-
gno s.n.c. si colloca nella porzione nord del centro abitalo di Amorosi (BN), dai quate di-
sta circa 0,5 km, risultando comodamente raggiungibile anche a piedi. L'inforne & carat-
terizzato dalla prevalente presenza di edifici condominiali di moderna concezione, con
destinazione d'uso principalmente residenziale e standard insediativi ordinari, L'area risul-
ta dotata di wrbanizzazione primaria e secondaria completa, con viabilités pubblica e
collegamenti ordinari, pubblica iluminazione e reti dei sottoservizi [idrico, fognario ed
elettrico), olire a spaz pertinenziali e di servizio Tipici del comparti residenziali recenti. La
zona presenta un adeguato fivello di dotazioni e servizi di prossimitd, con conseguente
buona fruibilitét complessiva e apprezzabile appetibilitd in termini residenziali,

Importanti centri limitrofi:

L'immobile, ubicato nel Comune di Amoraosi (BN} alla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilita ai principali centrd limitrofi arazie df collegamento con la refe
viaria della Valle Telesing: in particolare, la S8 372 "Telesina” connette 'area con lo svin-
colo Al di Caianelle e con Benevenio [RA?), mentre la diretrice ex $S§ 265 origina proprio
in Amorosi e consenie l'innesto verso l'area casertana e il nodo autostradale di Caserta
Sud.

Llimmobile, ubicato nel Comune di Amorosi (BN] alla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilita ai principali centii imitrofi grazie ol collegamento con la rete
viaria della Valle Telesina: in particolare, la §§ 372 “Telesina” connetie I'area con le svin-
colo Al di Caianello e con Benevenio {RA?), mentre la direttrice ex 58 245 origina proprio
in Amorosi e consente I'innesto verso I'area casertana e il nodo autostradale di Caserta
Sud

Cuaralteristiche zone limitrofe:

L'area in cui & ubicato Pimmobile, in via Monte Cigno s.n.c. nel Comune di Amorosi (BN),
e inseriia in un contesto ormai pienamente urbanizzato e con prevalente vocazionse re-
sidenziale, sviluppatosi sopratiutio nel’ ambito della recente espansione del centro abi-
tato. Le zone limitrofe risuttano caratterizzate dalla presenza di fabbricati condominiali di
moderna concezione, con tipologia pluripiane e destinazione d'uso prevalentemente
residenziale, nonché da spazi pertinenziali o servizio degli insediamenti {corli, aree di
manovra e sosta, porzioni a verde), in linea con gli standard tipici dei comparti di nuova
edificazione. Sotto il profilo dei servizi e delle dotazioni di prossimitdy, il tessuto circastante
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Rapporto di slima Esecuzione Immoblliare - n,10/2019
presenta un'offerta ordinaria, con presenza di attivitd commerciali e servizi di base lungo
le principali direttrict interne al paese e nelle aree pit centrali, olire alle normali atfrezza-
ture collettive e pubbliche proprie di un comune di dimensione contenuta, La fruibilites
complessiva risulta buona anche in ragione della limitata disianza dal centro cittadino
(circa 0.5 km), che rende agevole l'accesso di servizi anche senza ['ausilio
dell’astovettura, Dal punto di vista infrastrutturale, I'area & servita da viabilitd comunale
adeguatamente conformata e da pubblica luminazione, con collegamenti ordinari
verse le principali direttrici sovracomunali che attraversanoe la Valle Telesing, garantendo
una discreta accessibilitd ai comuni limitrofi e al capoluogo provinciale. Nel complesso, i
tessuto edilizio delle zone limitrofe si presenta sosfanzicimente omogeneo e ordinato, pri-
vo di evidenti elementi di degrado urbanistico, con un equilibric complessive ra residen-
za, spaz di servizio e aree pertinenzial,

Attrazioni paesaggistiche:

Pur inserifa in un contesto residenziale recente e completamente urbanizzato, 'area di
via Monte Cigno s.n.c. st colloca nel pity ampio scenarnio della Valle Telesing, teritorio ca-
rafterizzato da un'alternanza di ambiti rurali e corst d'acaua, con presenza del fiume Ca-
lore e delia fascia fluviale verso il Vaolturmo, che costituiscono elementi di inferesse pae-
saggistico e ambientale nel breve raggio. Nelle immediate vicinanze risuliano faciimente
fruibili alcune emergenze nafuralistiche e aree di svago dll’aperto, fra cui il Parco del
Grassano [oasi fluviale con sorgenti e vegetazione riparia, altrezzata per atfivitd all’ aria
aperfd) e l'area di Telese Terme, che associa valenze paesaggistiche e di benessere,
anche in relazione dlla presenza del Lagoe di Telese. A scala tenitoriale, il contesto offre
ulteriori opportunitd di fruizione ambientale grazie alla prossimifd del Parco Regionale del
Tabumo~Camposauro, ambito di pregio naturdlistico con rele sentieristica e percorsi
outdoor, oltre di fipici paesaggi agrari della Valle Telesina (vigneti e colture specializzate)
che qudlificano 'intormno sotto il profilo percettivo e ricreative.

Nel complesso, il contesto territoriale offre un buon equilibrio tra la funzione residenziale
urpana e la possibilita di fruire in fempi rapidi di scenar paesaggistici e naturalistici di
pregio, che accrescono 'attrattivitd dell' area dal punto di vista residenziale e turistico.

Altrazioni storiche:

Il Comune di Amorosi (BN), inserito nel contesto della Valle Telesina, beneficia della pros-
simitd a un territoric parficolarmente ricco di emergenze storico-monumentali e archeo-
logiche, fruibili con spostamenti contenuti. Il principale polo di riferimento & rappresenta-
to da Benevento, ciftd a forte stratificazione storica {romana e longobarda in particola-
re), dove si collocano I'Arco di fraiano {monumento simbelo citfadino), # Teatro Romao-
no, nonché il Complesso di Santa Sofia, ricompreso nel sito seriale UNESCO “Longobards
in ftaly. Places of the Power (568-774 A.D.)"; completano I'offerta culturale 1a Rocea dei
Rettori e il Museo del Sannio, con collezioni & percarsi museali legati alla storia del territo-
fio. Nel raggio pib prossimeo alla Valle Telesina si segnalano inolire I'Area archeologica
dell'antica Telesia (festimonianze dellinsediamento sannita-romano) e la vicina Abbazia
benedettina del Sanio Salvatore in San Salvatore Telesino, complesso di ilievo storico-
religioso strettamente connesso alle evidenze archeologiche del comprensorio. Di inte-
resse storico-paesaggistico & infine la presenza, nel comprensorio sannita, di borghi e
nuclei storici di pregio, fra cui Sant'Agata de' Goti, noto per il centro antico impostato

Pag. 54

Ing. Carmine G. ladevaia

Vial 5, Pielro 8 - 82015 Durozano (BH)
0823 719914 - cell. 392-9050687
carmine_jadevaia@yahoo.com

—
o)
=

T
%
2
w
o
=t
o
fret
Rl
g+

[
o
3
hel
oy
w
fred
0
o1
u
e
o
~
o
o
i
#
8

2

©
(5]
©
<
Q
(4]
z
<
o,
(7]
5]
]
E
o
2
o
<

©
o]

o

W

w

@

£
]
w
=z
=
4
4
3]
<
%
[a}
<

©
[al
%

£
=
[T

Edicom Finance sri




Rapporio di sima Esecuzione Immobiltiare - n,10/2019

sulla rupe tufacea e per I'impianto storico di matrice medievale.

L'insieme di tali emergenze storiche e monumentali conferisce al contesto urbano una
forte identitd culturale, che accresce |'attrattivita residenziale e turistica della zona. An-
che il cenfro di Amorosi presenia elementi di inferesse locale, quali la Chiesa di San Mi-
chele Arcangelo, che contribuiscono a caratterizzare Pidentitd storico-culturale del tes-
suto urbano.

Principali collegamenti pubblici:

L'ared rfisulla servita da collegamenti pubblici di fipo extraurbano, con linee su gomma
che assicurano relazieni con i principali centri del comprenscrio telesine e caudino e con
il capoluogo provinciale, In particolare, il servizio di trasporto pubblico regionale [AIR
Campania) prevede linee del bacino di Benevento con direttrici che interessane 'area
di Melizzano/Valle Telesina e collegano, tra gl alif, Melizzano - Frasso Telesine -
Montesarchioc — Benevento (linea EBN0O21), consentendo I'accesso ai servizi e di nodi di
scambio del capoluogo. Per 1 trasporto su ferro, il riferimento locaie & la stazione
ferroviaria di Amorosi-Melizzano {RFI), che costituisce 1l punto di accesso ai collegamenti
regionali e alf’interscambic con le principall direttrici ferroviarie det territorio; per servizi
pit articolati e per ulterion coincidenze, assumono riievo anche le stazioni maggior
dell'area provincicle {in primis Benevento).

Sotto il profilo dell’accessibilitd complessiva, la mobilitd pubblica si infegra con la rete
viaria principale del comprensorio, in particolare con la 85 372 "Telesina®, che connette
I'area verso Caianello {Al}) e Berievento [RA?), rendendo agevole anche 'utilizzo dei
servizi di trasporio extraurbano su gomma lungo tale direttrice.

Servizi offerti dalla zona:

La zona di via Monte Cigno s.n.c., in Amorosi (BN), si colloca in un contesto semicentrale
e completamente urbanizzato, con deotaziont e servizi cosrenti con la destinazione
residenziale dell'area. Nel raggio di breve percorrenza sono presenti i principali servizi di
prossimitds  a  supporta  della vita  quotidiana  (esercid  commerciali  di  base,
farmacia/parafarmacia e attivitd di vicinato), olfre dlle ordinarie attrezzature collettive e
di comunitds tipiche del centro abitato ({luoghi di culto, spazi aggregativi e aree di
fruizione pubblica). Per quanto riguarda i servizi scolastici, 'offerta & assicurata dalle
shutture presenii nel comune e nei centri immediatamente limitrofi, mentre per i servizi
sanifarl e amministrativi di livello superiore {presidi ospedalieri, uffici e sportelli specialistici)
i riferimento & caostituito dail principall pali del comprensorio telesine e dal capoluogo
provinciale, raggiungibili agevolmente con spostamenti contenuti, Nel compiesso, 1o
localizzazione risulta idonea a soddistare le esigenze ordinarie della residenza, con undg
buona integrazione tra servizt locali e servizi sovracomunali faciimente accessibili,
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.10/201¢

12,0 - Stato di Possesso

" Fabbricato_comune di Amorost [BN): C.F; Foglio Qé_mupbdié 924 sub 6 & sUb 3

La porzione abitativa di cui at Foglio 06 mappale 924 sub 04 tAIRY e SHR 3 {C/4) allg data
dell'accesso risultava occupato .
nucieo familiare con regolare contratto dilocazione.
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kapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201¢

12 0 Vmc,oh ed omaﬂ PEL,H di(:l o e e :
Fobbnccﬂ‘o comune dl Amorosl {BN) C F Foqho 06 mGDDcﬂe 924 sub 6 e sub 3

Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoii:
Nessuna.

Atti di asservimento urbanistico:
Nessuno,

Alfre limitazioni d'useo:
Messunda.

12.2
Vincoli ed oneri giurldici che resteranno o carico deilacquirente:

- Corpo “E” comune di Amoraosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita €

426,08;

- Corpo “B" comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglic 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Nulle

L'attucie plia 924 sub. 6 e sub 3 deriva ddlla originara plla 924 (F/1 —~ soppressa con varia-
zione catastale del 16.11.2012) la quale a sua volta & stata generata dalla soppressione
delle originarie particelle 909 e 150. A seguire si riportano pertanto anche le note prima del-
tla plia 924 {F/1) e poi per le parficelle 209 e 150 Catasto Terreni

Note Plla 924 C.F.

1. TRASCRIZIONE del 17/10/2012 - Registro Particolare 9064 Registro Generale 11013
Pubblico ufficiale IODICE GIOV, DOMENICO Repertorio 23448/9857 del 08/10/2012
ATTO TRA VIVI - ATTO DI IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nota disponibile in formato elettronice

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 186 del 2009

Note P.lla 909 C.T,
Nulla

Note P.lla 150 C.T.

2. TRASCRIZIONE del 11/12/200% - Registro Particolare 11486 Registro Generale 16384
Pubbiico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Repertorio 18850/7023 del 12/11/2009
ATTO TRA VIVIE - COSTITUZIONE DI DIRITTH REALI A TITOLO ONEROSO

MNota disponibile in formato efettronico

Servente
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Rapporte di stima Esecuzione immobfliare - n.10/201%

12.3 Vincoli ed oneri giuridici cancellali a cura e spese della procedura successivamente
all'aggivdicazione:

- Corpo “E” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita £
426,08;

- Corpo “B” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. €/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

1. TRASCRIZIONE del 12/04/2019 - Registro Particolare 3579 Registro Generale 4249
Pubblico uificiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 109/2019 del 07/01/2019
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eletironico

L'attuale p.lla 924 sub. 6 e sub 3 deriva dalla originaria plla 924 (F/1 - soppressa con varia-
zione catastale del 16.11.2012) la quale a sua volta & stala generaia in data 11 maggio
2007 a seguilo di Tipo mappale n. Pratica n. BNO178447 in aiti dal 11/05/2007 [n.
178447.1/2007) scaturita dalla originaria plla Catasto terreni n. 150 — A seguire si riportano
pertanto anche le note prima della p.lla 924 (F/1) e poi per la particelia 150 Catasto Tereni

Note Plla 924 C.F,
Nulla
Note P.lla 209 C.T.
Nulla
Note Pla 150 CT.

Nulla

Pag. 58

Ing, Carmine G. ladevaia

Viat 5. Plelro 8 - 82015 Durazzono (Bhj
0823 719914 - cell. 392-9050487
carmine_iadevalg@yahoo.com

®
s
o
[+3]
£
(53
0w
i
e
[¢a]
T
n
[\
&
ke
s
w
o
[#)]
w
2
e
[
13
2
o
e
o
(3]
iy
3
3
]
@
[ap]
<
O
O
z
<
o
7]
&
il
o
<<
o
3
i
<
T
a
o
wr
o
O
£
i}
i
£
=
i
o
O
<
b=y
=
]
&)
<
©
fat
£
©
£
A=
w

Edicom Finance srl




Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n,10/201¢

13, (} Altm Enfc::rt’ndzsom per L;;u qu;mnt‘e
Fabbﬂcmo comune di AmorOSI fBN] C F Fo _iIO 06 map| _018_924 _sub é e_sub_s

- 13.1 Spese di geslione:

- Corpo "E” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “B" C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. (/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Spese di gestione condominiale:

- Costi Condominio : 200,00 annui
(valore indicative In quanto non presenie condominio)

Spese medie annue ;

- IMU: € 895,06;
{aliquota 10,60 deliberazione di Consiglio Comunale n. 28 del 25/11/2024 )

Ifnmubjle : i _' 2 R_gn_ﬁzia Rwaimsta Valme 58 mposta © Defniid < Dovuw g
Altf»a S S L

{tranne 4/10} - AZGS . 336,08 .AI-U,JH 71, SBI 44 :mﬂ . 12 Lﬁj $0.6%s 758,76 58,7 ¥ Q
Lat, CFg, /7 - Stalle, scudene, - - : e - . -

TINEs5E, aumnmc&sg Tettole - 76,54 80,37 12.858172_._100% 12 ﬁﬁ 10,8% 136,30 - o 13_5,?%) x E;
A265 e o : . e o :
Mumero immobili: 2 5 Totale IMU € 895,06 |

- TARI: € 400,00 c.ca

Spese scadute:

- nonrilevabili

13.1.2 Attestazione Prestazione Energetica -

Si Segnala che per 'unitd abitativa di cui al sub 6, non & stato possibile redigere l'AHesialo di
Prestazione Energetica (APE} in quanto, 'impianto di riscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presente, non & accompagnati dalle relative cerfificazioni, né dal libretto di impianto. Inclfre, non
risultano essere stati effettuati | necessar rapporti di prova fumi per la caldadia. Perianto, in assenza
della documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richieste, non & stato possibile procedere
con la redazione dell' APE.

Per quanto riguarda invece il sub 3 [autorimessa), trattandosi di locale non residenzicie perfinenzicle,
privo di impianto termico e ricompreso tra le fattispecie escluse, i redazione dell' APE non & richiesta,
in conformitd a quanto previsio dall'art. é del D.Lgs. 192/2005 e dalie Linee guida nazionali di cui al
D.M. 26 givgno 2015.

Nella presente si considerano i costi per ki redozione di detta cerlificazione stimali in € 500,00
(contemplati nelle decurtazioni di pag. 80 par. 17.2.5).
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201%

g‘m 0- Aiiua%; & pmcmimm pr opr ei(;&n - T!i,(}f“}rﬂ”% - dcm ﬁ imzmna (" amﬂtaie du ( Bspiti
» | . Fabbricato comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 5ub 6 ¢ sub 3|

14.1 intestati e relativa provenienza

- ldenfificative corpo:

- Corpo “E” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “B” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Catasto Terreni P.lla 150

14.1.1} Situazione degli intestati dall'implante Meccanografico fino al¥’ 11/01/1986

Sltuazlone doplt lutestadl cell'lmptanic meec,mugraﬂm
N S = = ; DIRTTIEOHERIREALT
] I Py af 110371 HAL

BATE" R RLLITR

EA -

14.1.2) Situazione degli intestati dal 11/01/15986 al 23/04/2007
Provenienza: Denuncia di Successione del 11.01,1986 Vol. 94 n. 401

Sliuazivne degli intestati dal 11/01/1986

N1 o CODICE FISCALE 1 o DIRITILE ONERI REALT
P T (1) Propriet SOW106: Nuoal V3472007
BN (1) Praprieia’ S001003_finoal 23547007
TATI DERIVANTL DA ﬁ*jl%{ﬁﬂ(\mzmmcmymn AUSA DIMORTE} del 1101/1355 - UR Sede BENEVENTO (1584) mgwmmm somnnie 4 15, A0 seglslrates In data US0/1886 - Vdiiim b, 371086 in L
El

A sequito di Frazicnamento\TM del 11/05/2007 Pralica n, BN0178447 in aHi dal 11/05/2007 {n.
178447.1/2007) la particella 150 CT7 viene soppressa e generata prima la p.lla 0% del CT e poila
924 del C.F.

Catasto Terreni P.lla 909

14.1.3) Situazione degli intestati dal 23/04/2007 al 08/01/2012
Provenienza; Denuncia di Successione def 13.05.2005 Vol. 1 n. 773

Sttnartome deph indestati dad F/OS2007

R i [ o DIRITE & ONERI EEALE
! {11 Pyupricts® S0 1610 Repiroe: hene pesonafe fins ol JEUSINT
PATTHDERIVANIE DA i’]\axiummml O det LEOSTHNIT Prativan, BROTTAHT by otti dal $1-0502007 qu. FIRSL L0

Catasto Fabbricati P.lla 924

14.1.4) Situazione degli intestati dal 08/01/2012 ad oggi
Attc del 08/10/2012 Pubblico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Sede CASERTA [CE) Repertorio n. 23668 - ATTO DI
IDENTIFICAZIONE CATASTALE Neta presentata con Modello Unicon. 9064.1/2012 Reparto Pl di BENEVENTQ in atti dal 13/10/2012

Situusione degli ntestatl dat I]Sf!ﬂl?ﬂia

TR B T e i =T I e G GRER REATT T
] _}_ {Ii?mlm' A o gl EG/ 10200
i effictate IDDICE GIOV. DUMENICD Sale CASENTA L . {OHNTIFICAZIONE CATASTALE Nola JEeTET con Aededlo Unten
3 906E 1/701 2 Repane 71 8 BENEVENTD In i)l G838 TH2G12
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Rappoito di sfima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

14.1.5 - Identificazione Catasiale dei Cespiti

| beni oggetto di indagine risultano correttamente inseriti in mappa e catastamente identificati

sulla paricella 724 del foglio 06 del comune censuario di Amaorosi {BN).
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Rappeorte di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019
Risultano regolarmente acquisite in data 16/11/2012 con prot BNO258995 e presenti in banca dati

dell’ AE le schede catastali delle unités immobiliari oggetto di esecuzione;

a seguire siriporfa la scheda catastale estrapolata.

fian ponemaiens 161518 - Vame TUEE] - B sy 20 - Fetitdeme g  Piragh s . _—
Dichiarazions protodclle n. anisus del (orieaiz
Agemiu del Temioro Planimabria 4i u¢.i.u. in Comuhs di Amorosi
CATASTO FABBRICAT) 7la Monte Cigna eiv. ST
Utlicio Provinciole di Tdenbificativd Catastailc | T
Benev_ento Begione:y
. Foglio: & Jsaritto all’albo:
Archibatéd
Parkicella: 524
- gubilkernp: 3 Prov, Benevento . 06788
Soheda n. 1 foala 1200 e e P
Phano Terra h= 2,20
.
©
re]
H . Ly
g %
I n
fl 10
I 20
garnge J 3
=] | ©
BEH Esl
H o
©
j ©
-
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2
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;% i)
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~
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buls i presentazione: 16/11/2012 - Datn: [0/05/2023 » N. pratica: BNOUZGR30/2023 - Richiedem i planimetria iy awi b
e dp ity A £ 40 O AT it Heb el g b )
Sehedadi— Ao -AHE 09T Fat-disena = E
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilliare - n.10/201¢

Faea 4 prestetizas bl -Trct BROIARY . W prakr BHEMOILLIZ - Frdit riy b kemesgo - Vs jimiminivis o4

Dinhianltianﬂ protonalla n, ;tmmas del junnmi
Agenzia del Tenilerio Planimatxia di w.d v, ik Comune o4 Amorvesi
CATASTO FABBRICATI Via Mogte Ciguo alv. She
Uffiste Provinctale di Identificativi Catastnli: |
Benevento Saxlones :
¥oglio: & Isaritke ali'albo:
s 4
Partioakla: 924 veahitetel
Bubaitgrne: & Prov . Beneventa n. 00788
Boheda n. L goada 1:290  § b U U

Piano Primo b= 2,70

fx 336 Sunorma 2

& ANORCELARE - < Fogiis £

del Fakbrens o Siapmvcis & TIN5 - L
VLA ACONTER CIGID n. S2338 Puwa ¢

o =

bain di preseninzione: 16/11/2012 - Data; 10/05/26023 - N, pratica: BNOGR26033/2021 - liichic‘ ma pianbmeteindn ate
velteda-t-di -trteps
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Rapporle di sima Esecuzione Immobiliare - n. 1072019
E v e e T 2 + e . Ty % e H " = .
150~ Edilizia — Analisi della Conformita Catastale e Urbanistica
oo Fabbiicato comune di Amorosi (BN C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 e sub 3|
15.1 - Edilizia - Inquadramento urbanistico
Habbricato risulta regolarmente edificato con i seguenti fitoli ediliz:

- permesso di costruire n. 28 del 25/09/2009 Prot. 1533572009 P.F. 1988:

- permesso di costruire in variante n. 04 del 22/04/2010;

- permesso di costruire in variante n. 02 del 17/01/2011;

-1l progetto & stato deposilalo al Genie Civile di Benevento in data 24/12/2009 al n, 1347
con collaudo statico depositato in data 28/12/2010

- L'immobite risuiter dotate di cerlificato di agibilité n, 10/2012 rilasciato in data 03/12/2012 prot. n. 15818,

COMUNL 1 ABIORON

[EITTEIE WYL

PdIC n.28/2009 7T pdic i, 04/2010

&

COMENE DI AMOHUS]T
Prosineds 1 Brorvensn

UFFICIO TECNICO

CERTIFICATO DE AGIBILITA’
N. 19,2012
HLRESPONSATILE
VLA B er s preencen U Cig, AREATE FUANCESED e § S 902 E £ o

IS/ EVAYET & weskhonte i &
P P

IOy Y
£ataitz: F¥hitcion al gl b pFy Y24 5
fincteetizarinny H o

3t
dre o a3 A

Al pesd 1em g

air i
Bhaicaty 559 fh Ateensiaa f3
Fopiiy 6 pHE B2 it £2.3 £

e laate

§
s
IR A L DAL e s Tk 1 R § L e

Cerlificato di Agibilitd n. 10/2012
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Rappotto di stima Esecuzione Immoblliare - n.10/2019

Il Comune di Amorosi & dotato di Piano regolatore Generale e risulta adottata  adottato con
Delibera di Giunta Municipale n. 84 del 01/09/2016, Il Piano Urbanistico Comundie.

i fofto su cui Pimmobile & stato edificato, ricade all'infermo dello Strumento Urbanistico
vigente nel comune di Benevento in Zona “C1" nel mentre nel PUC adottato ricade

alinterno della perimetrazione definita * Ambito Urbano Consolidato”

Strumento urbanistico vigente: }PUC

Piano Regolatore Generdle: |I

i
H
H

3

Immaobile soggetto a convenzione: lNO "‘_READ'IN'TE'RVENTO
Se i, di che fipo? ’/

Estremi delle convenzioni: !/ .

Obblighi derivanti: ’/

Immobile sottoposto a vincolo di NO

carattere urbanistico:

Elermenti urbanistici che limitano ta NO
commerciabilitéi?

. 585
ag 3
7 %{’55%333
1532 3
5S¢

4
§ B e

Se si, di che fipo? 1

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolari#

Se si, qualiz ‘/

indice di utilizzazione vedi NTA
fondiaria/teritoriale:

Rapporto di copertura: ’vedi NTA
' Alfezza massima ammessa: |vedi NTA o8
Volume massimo ammesso: lvedi NTA .
Residua potenzialitd edificatoria: ’NO
Se si, quanto: ‘/
Aliro: t/
Dichiarazione di conformitd con il Sl
PRG/PCT:
Note: |
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Rapporie dl stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201%
15.2 Conformita catastale;
Dal punto di vista catastale le porzioni immobiliari di cui i Corpi:

- Corpo “E” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;

- Corpo “B” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita €
76,54:

risultano CONFORMI.

Dal’esame delio stato dei luocghi e dal confronto con la planimetria catastale depositata in
banca dati dell' AL, si rileva uan sostanziate conformités .
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Rapporio di siima Esecuzione Immobillare - n.10/2019

15.3 Conformitc Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico per e porzioni immobiliar di cut ai Corpi:

- Corpo “E” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
- Corpo “B" comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita €

76,54

S| DICHIARA LA NON CONFORMITA',

Pur rilevando che la cerfificazione di agibilita richioma graficamente le planimetrie catasiali
che risultano conformi allo stato dei luoghi, I'analisi dei grafici forniti, riporfano lievi variaziont
delta distribuzione interna per quanto i sub &, consistentiin:

- Himinazione del disimpegno di accesso alla zona notte nella sua parte che ddé verso
it salotto;

- Sirleva una difformitas consistente nella diversa configurazione del ripostiglic ubicato
in cormispondenza del pianerotfolo: rispetto a quanio previsto negii elaborati
progettuali, il locale non risulta attribuito in uso esclusive a un'unica unita
immobiliare, bensi & stato suddiviso in due porzioni, ripartite "in asse” e poste a
servizio delle due unitds presenti sul medesimo piano;

- Readlizzazione della fineshra\lucerndio sul confine con la p.lia 247,

- La porta-finestra che dal salotto accede al balcone & stata realizzata di dimensioni
minori (ml. 2,00 e non 2,50);

Per quanto al sub 3 sirileva la seguente variazione:
- Mancata realizzazione della porta di accesso dal vane scala condominiale;

Per le difformité sopra evidenziate, anche a seguito di confronto con PUTC, si considerano |
seguenti interventi:

- pratica edilizia di regolarizzazione urbanistica i cui costi si stimano in complessivi €
3.000,00, comprensivi di dirit, sanzioni e competenze tecniche.

| costi relativi agll interventi di regolarizzazione sopra indicati sono stimati in complessivi €
3.000,0 c.ca e contemplati nelle decurtazioni di pag.80, par. 17.2.5
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Rapporle di stima Esecuzione Immeobiliare - n.10/2019
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Ropporto di siima Esecuzione immobiliare - n.10/2019

7

316 (Jw UF‘:;LF‘IZEUHF’""ﬂdi“attefIStEFEEE* ael leﬁ‘tw R P
- Fabbricato comune di Amorosi (BN]: C, F: Foqho 06 ma;;pale 924 sub 6 esub3;
16 1 Descrizione:

Lotto 2

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi (BN}, alla via Monte Cigno s.n.c.,
posta al piano primo (abitazione) e ai piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti comuni
condominiali (corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lla

864 sub 6 {cat. A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 3 {cat. C/86), con diritti sulla p.lla 924 sub 1 (BCNC}).

I compendio oggetto di stima &
costituito dalla piena proprietd di una
porzicne immobiliare a destinarzione
residenziale, con perfinenzicie
autorimessa  esclusiva, Inserita nella
maggiore consistenza di un edificio
condominiale di recente edificazione
sifo in Amorosi (BN), alla via Monte
Cigno s.n.c., in zona semicentrale

completamente urbanizzata e di

recente espansione, posta a nord del

centro cittadinoe dal quale dista circa 0,5 km, agevolmente raggiungibile anche a piedi.

L'accesso al complesso avviene dalla
pubblica via tframite ingresso carrabile
con cancello metalico ad apertura
meccanizzaia e accesso pedonale
dedicato, con immissicne nella corte
comune {sub 1}, in parte sistemata a
verde e in parte destinata ad area di
manovra e sosta, pavimentata in
calcastruzzo industriate. || fabbricato

presenta  stuttura portante in

calcestruzzo armato gettato in operaq,
solai in laterocemenio e copertura a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto
di tegole; le tamponature esterne sono in laterizio, rifinite con intonaco civile finteggiato in
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Rapporto di sima Esecuzione Immabifiare - n.10/201¢

colore paglierino. L'edificio si eleva su quatiro livelli fuori terra, essendo presente un sottotetto
tecnico al piano terzo, accessibile mediante botola ubicata in comispondenza  del
pianerottolo del piano secondo. Uintero lofto & recintato con muretio in calcestruzzo e

sovrastante ringhiera metallica.

L'unitd abitativa {sub 6) & ubicata ol piano

primo e vi si accede mediante vano scala

condominiale (if condominio non & dotato

di ascensore). Giunti al pianerottolo,

I'ingresso  dell'appartamenio & posto a

sinistra per chi sale e scale. La distribuzione

interna comprende un ambiente  unico

ingresso-salotto-cucing, disimpegno, | s

ripostigho, due bagni, due camere da letto ’J{?}Ef{?f_‘;_w,
e ire balconi Valtezza intera netta deitocali & pari  circa m 2,70. Le finiture interne risultano
provenienti dalf'epoca di costruzione e di
fivello  ordinario;  partidoni  in loterizio
infonacate e tinteggiate con  pittura
lavabile, pavimentazione in gres
porcellanato e rivestimenti in ceramica nei
servizi e nelle zone umide; infissi interni in
legno tamburato e infissi esterni in alluminio

anodizzato con persiane in alluminio.

I balconi sono rifiniti con pavimeniazicne in
clinker 15%15, soglie/davanzali in pietra tipo Trani e ringhiere in ferro a disegho semplice

tinteggiate in colore grigio chiaro. Il portoncino di ingresso & del tipo blindato.

Gli impianti fecnologici {idrico-sanitario, elethico e riscaldamento) risultano  realizzati
soffolraccia e, adlla data del sopralluogo, in condizioni di regolare funzionamento e in
ordinario stato manutentivo. 1l riscaldamento & alimentato a GPL, mediante serbatoio
collocato nella corte condominiale in apposita divola dedicata, con caldaia murale e
terminali costituiti da radiatori in afluminio; in dlcuni ambienti & presente impianto di
climatizzazone con unitd interne del tipo split. Sono inolire presenti impianto citofonico e
luminazione di emergenza. Si precisa, tuttavia, che non risultano disponibili le certificazioni di
conformita degli impianti previste dalla normativa vigente, né la documentazione
impiantistica {libretto impianto e verifiche/rapporii di controllo), con conseguente necessitd

di effettuare opportune verifiche, eventuali adeguamenti e successiva regolarizzazione
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documentale a cura di tecnici abilitati.

in sede di sopralluogo sono state
rilevate lievi anomalie costruttive e
manutentive, consistenti nella presenza,
in alcuni ambienti, di fenomeni di
condensa e, in  corispondenzd
dellestradosse degli  aggetti, di
distacchi localizzati del copiiferro con
conseguente ammaloramenio  delle
superfici. Per la correzione di tali vizi si
ritiene necessario prevedere interventi
puntuall di  riprstino delle  parti
degradate degli aggetli  (imozions
delle porzioni incoerenti, trattamento
dei feri e ricostituzione del copriferro,
con successiva finifura), nonché opere
di rtinteggiatura e sistemazione delle
superfici interessate. It costo
complessivo di detti interventi & stimato
in via prudenzidle in € 2.500,00, importo
gitt corsiderato nelle decurtazioni di
pag.80, par. 17.2.5 e pertanto detralto

nella determinazione del valore finale.

Completa la proprietd 'autorimessa
{sub 3) posta al piano terra, con

accesso dalla corte comune {sub 1) &

chiusura mediante basculante
metallica. 1| locale presenta  paret
intfonacate e tinteggiate,
pavimeniazione in calcestruzzo

industriale lisciato ed impianto elettrico

realizzato in canaline esterne; 'aliezza

Rapporto di slima Esecuzione Immeobiitare - n.10/2019

interna netta dell'autorimessa & pari a circa m 2,20.
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Rappoito di stima Esecuzione Immeobilliare - n,10/2019

16.2 Caratferistiche descriltive e stato conservativo:

Componenti edilizie e costruttive: e e
Strutiure verticall: Struttura Verticale: c.a. in opera ;

Strutture Orizzontali: Solai in Laterc Cemento — Scale in ca in opera de! tipe a soletta
rampante

Rifinitura facciate con intenaco liscio con sovrastante

‘Condizioni: sufficienti

Strutture orizzontali e inclinate: solai in laterocemento con soletta a sbalzo in c.c.a.;

condizioni: Sufficienti.

Portoncino blindato in metailo

Condizicni: Normali
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Infissi esterni:

Pavimento e rivestimento
bagni:

Rapporlo di slima Esecuzione immeobliiare - n,10/2019

infissi in vetro camera con telaio in alluminio di Colore Biance ad ante vetrate

condizioni: funzionanti ed in Normale state

Protezione: persiane in alluminio di colore testa di maro

Condizioni; funzionanti ed in Normale stato

tipologia: ante a battente e\o s scrigno — cieca;

materiale: tamburate con struttura in legro,

Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramenti in buono stato.

tipologia: ante basculante;

materiale: Metalioc

i Condizioni : Sufficienti

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

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

Risultano rimosse alcune parti del rivestimento e delia pavimentazione

™ Condizioni : Normali

pavimentazicne realizzato con piastrelle posate & colla su massetto di sabhia e cemen-
1o, suggeliatura dei giunti con fuga in cemento di colore chiaro, spessore cm. G,3;

Risultano rimosse alcune parti del rivestimento e della pavimentazione

& condizioni: Normali
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Rapporio df stma Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Pavimentazione interna

 pavimento in gres formato cm. 30x30, posato a colla su massetto di sahbia e cemento

suggeliatura dei giunti con fuga in cemento di colore grigio, spessore cm. 0,5;

condizioni: Nermali

massetto di sabbia e cemento, suggellatura dei giunti con fuga in cemento di colore chia-
ro, spessore cm, 0,3;

condizioni: Sufficient}

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

mento e tinteggiate con idropittura Javabile per interni,

ondizioni; Buone
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201%

Lppia

Antenna: mpianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

Conformith e condizioni: Fimpianto si presenta funzionante in normali condizioni anche
‘se si ritiene necessario verificare la totale conformitd alle prescrizioni delle vigenti

normative,

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Cn‘.ofomco: impianto citofonico: presente ed in normale Stato

impianto di adduzicne gas per uso domestico, alimentato a gpl con serbatoio interrato

Conformita e condizieni: limpiante si presenta funzionante in normali condizioni anche
se si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigenti

normative.

Non & stato fornite alcun centificato di conformita.

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

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

Conformita e condizioni; impianto st presenta funzionante in sufficienti condizioni
anche se si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vi-
zentl normative.

Non & stato fornite alcun certificato di conformita.

Allarme:

assente
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Idrico:

Termico:

Rapperto dl sifma Esecuzfone Immobilliare - n.10/2019

imptanto & servizio dedi bagni e cucina, realizzato sottotraccia e sottopavimento con

distribuzione a collettori e tubazioni in Polietilere per acqua calda e fredda, scarico in

Pvc tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fino allimbocce pella cotonna

. fecale.

Conformitd e condizioni: F'imptanto st presenta in sufficienti condizioni anche se si ritje-

| ne necessario verificare ls totale conformita alle prescrizioni delie vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Alimentato con Caldala a gas GPL realizzato sottotraccia e sottopavimento con distribu-
zione a collettori e tubazioni in Polietilene con elementi terminali con radiatori in allu-

minio.

Conformita e condizioni: Fimpianto si presenta in sufficienti condizionl anche se si ri-

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

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Presente con elementi del tipo split

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta in sufficientl condizioni anche se si ri-
tiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.

Non & stata fornito alcun certificato di conformita,

Nel complesso Punitd immobiliare si presenta in Normale stato manufentivo.
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Ruppoﬂo di silmu Esecu:lone Immoblhcre n.10/201¢%

Fobbncato comune d| Amoross {BN} C F Foqllo 06 mapoaie 924 sub 6 e sub 3

Y
k-
Lo
s
=
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17.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALIL:

IDENTIFICANTE IL SECONDO LOTIO

LOTTO N. 2
- Corpo “E” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

: : T
Pla no Destlnazione"-'
Corpo '
Mappale 924/6 -P1 - Sup. Lorda Pavimentc

ahitazions
Corpo E°
Mappale 924/6 -P1 - Sup. Lorda Pavimento

Piano Primg h= 2,70

ABTAZIONE MG 50
DAL R 2D

Thblige

Fiano -Destinazione™ Coeff; !ﬁqu_g_rg.ygnﬂ_
Carpo 8"
Mzppaie 924/3 -PT- Sup. Lorda Pavimento
Autorimessa
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Rapporto di stima Esecuzione ImmoblHiare - n.10/2019
17.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

17. 2.1 Criterio di stima:

La Sfima viene eseguita con la Melodologia
Sintetica comparativa paramefrico basato sui

Saivton bnotibze bt 5420 75 Vit
Lores ot eni (4728

prezzi di mercato, che prevede la moltiplicazione et tbi
della superficie “lorda commerciale”, calcolata Appartamants bn Vendia €78.000

Fiterimeta AK DY)

in inea a quanto previsto dal DPR 138/98 per i
prezzi medi unitad espressi aftudmente  dal
mercate immokiliare in zona,

Fer poter procedere alla valutazione che segue,
i sottoscritto c.tu. ha dovuio preliminarmente
compiere appositi indagini volte accertare gli
elementi  che condizoncno #  mercato

|mmop|léore della zona. . o s Siperhas; 002

In particolare sono state verificate: T ke partaine s onaet

1} le condizioni di ordinari etd che caratterizzano Ctevse ensagescs [ £ b o vmoribte: 35K ey

atfucimente il mercato locale; e e e o e,
2) i "prezz" pagati nefle  pil  recenli | sttt e e
compravendite; pene _

3)la suscettivitd o potenzialits che hanno i beni §

da incrementare il loro valore; !

4)la redditivitds dllo stato locativo degli immobili i g

pignorati paragonandodi ad allr esistenti in zona : B

che presentano simili caratteristiche; o 5 E

5) la situazione politica — sociale ed ecoromia ST . contrreninn b
della locdlite in cul essi sono ubicati; Himmatiarer
8} le peculiaita che caratterizzanc | beni

pignorati ivi compresi i fattori intinseci ed

estrinseci che possono costituire apprezzamenti
di valutazione.

Nel caso in esame si & tenuto in considerazione
che il compendio da stimare & ubicalo in zong

. X . Bahdons prrmtdary i e

Semicentrale del Comune di AMOROSI. Thndabe,
La zona risulta dotata sia della urbanizazione Appartarsnio In Vendito €126.000
Vi Corarerd, 85091, Karorsif fonv} Titatlmantc: ANLOIY

primaria che secondaria con vicinanza ai
principali servizi;

Gli immobili sono faciimente accessibili ed hanno
una discreta ubicazione.

Nonostante permanga una pesante "crisi® nel
settore immebiliare, questo tipo di immobili, per

. . , [T FY fagnt Supsrhan, 30.m°

via delle modeste consistenze e per le proprie Bestomiahumins oo Aty et
Y " N . . e absnl: w1 £

caralteristiche general, nel contesto in cui s Brtne @t At e
tfrovanc  confinuano a  mantenere quotazioni Bronra ssorgricndlD U1 ghbists ban thrasctie 163 RESIE 4
non pdrtll(.:olormenfe elevale ma ancora mf;’g;;:;;:;3;:;;m&gﬁmﬂ'mm:;;g;f;mmmw
dpprezzabifi. o v g s e A TS T e

I dati raccolti, hanno consentito di appurere, s oo

che attudlmente nel comprensoric gli “scambi"
aventi per oggetto questo tipo di immobiii sono
poco attivi: I' "offerta”  rsulta superiore allg
“Domanda”. It mercato locative, per questo tipo
di immobili, risulta poco attive ed i rendimenti
sono da considerarsi scarsi.

Questa sifuazione non consente di poter eseguire
una valutazione per “capitdiizzazione del reddito
nefto medio annuo.”

Esaminando | recenti trasferimenti df proprietd
che hanno inferessato immokbili simili defla zona ,
& stato possibile desumere gl attuali prezzi medi
di mercato in base ai quali, con lg

metodologia di seguito di seguito illustrata, sono stafi ricavati | VALORI MEDI ATTUALT
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Rapporto di stima Esecuzlone Immobiliare - n.10/2019

utilizzati come parametri di stima.

Owviamente, queste analisi, & stata effettuata prendendo come riferimento immobiii aventi
caratteristiche simili a quelli da stimare: fattori estrinseci, consistenza, fipclogia costruttiva, vetustd,
ubicazione, stato di manutenzione o conservazione, ecc.

Si & evitate di prendere in considerazione quelli aventi elermenti qualitativi froppo diversi,

poiché in quanto tali, avebbero sicuramente comportato un ' alferazione delle valutazioni.

Le indagini condolte, relative immobili in offerta presenti nella medesima zona e con
caratteristiche similari, hanno restituito quotazioni di offerte variabili ##a un minimo di €\mg 780,00
fino ad un massimo di €\mqg 1500,00, con una richiesta media pari ad €\mq 1060,00, come di
seguito riportato:

1}€/mq 780,00 {richiesta € 10000000 - immobile di mq 780 di supsfficie commerciale lorda; -
APPARTAMENTO & piano secondo con annessa auterimessa esciusiva, alla via Cavarena, Amorosi (BN}

Rif. annuncio: hitps://www.immobiliare.it/annunci/120004268/

2) €/mq 78500 [richiesta € 11000000 — immobile di mq 1400 di superficie commerciale lorda) -
APPARTAMENTO a piano secondo con annessa autorimessa esclusiva, senza ascensore in zoha cendrale,
Amorasi (BN} '

Rif. annuncio: https://www.immobiliare.it/annunci/119961308/

3} €/mg 791,00 [richiesta € 95.000,00 — immobiie di mq 120,0 di superficie commercidle lorda) -
APPARTAMENTO a plano secondo con annessa autorimessa esclusiva, senza ascensore, alla via Yoliurmo,
Amorosi (BN)

Rif. annuncio: https://www.immobiliare.it/annunci/120802638/

4) €/mg 150000 (richiesta € 120.000,00 - immobile di mg 80,0 di superficie commerciale lorda) -
APPARTAMENTO a piane primo con annessa autorimessa  esclusiva, senza  ascensore,
parzicimenie aredato, alla via Cavarena, Amorosi {(BN)

Rif. annuncio: https://www.immobiliare.it/annunci/120125444/

le quotazioni pubblicate sull’ Osservatorio del Mercate Immobifiare dell' Agenzia del Territorio, per il
primo semestre 2025, relative dlla zona RI/EXTRAURBANA restituiscono per ABITAZIONI DI TIPG
FCONOMICO in normale stato manutentive quotaziont variabil tra un minime di 5C0,0 €/mg  di
Superficie commerciale lorda fino ad un massimo di 650,0 €/ma (media €\mg 575.0);

fygensia @fé pmria dlveantvise e ™7
. peTia dlsgonibife par
sheknbrate s onotaziont

Banca dall delle quatazion! inmobifiart - Risutisto. _

Risuliata Inferr igne: Annn 7026 - § tre 1
Proviocia: BEREVERTG

Comane: AMOROSI
Fasclafzanas EastonbanaZ 0% 20AGRICOLA-KIOVIAT 20ACOUARA MAVIAU HIC ALORE %2,
1AM RERTAZIGHE

Cadlce tpuat M3

Aicrozopa: 0
Tipologiz prevalerie:

Destinszlonet

Afitaziont

Hemale | 0. 7007 L 26.0 38 i

il
Abilazicni di ) :
{ipo Moyl 5000 650 L 23 33 L
ECGRGIICN .
Srampa Lezends
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.16/2019

17. 2, 2 Fonti di informazione:

Catasto di AMOROSI,

Conservatorio dei Registri Immobiliari di AMOROS!,

Uficio del registro di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di AMORCSI (BN). Agenzie immobiliari
e/o osservatori del mercato immobilior di Benevento (BN). In base clle Indagini di mercaio eseguite,
si fileva che per gii immobili simili e nella stessa zona e con caratteristiche similar, & stata rilevata una
richiestain offerfa con una media part ad €\mqg 964,00,

Considerato it livello delle finiture e deilo stato manulentivo del'unitd, la fipologia e la consistenza del
compendic [abitazione con perfinenziale autorimessa), nonché Pubicazione in ambito semicentrale
completamente urbanizzato e di recente espansions, il valore di shma & stato determinato facendo
rifefimento ai comenti valori di mercato per immobsili analeghi presenti in zona, epportunamente
calibrati in funzione delle caratteristiche infinseche ed estrinseche del bene. Si & inoltre tenuto conte
del fisiologico margine di trattativa normalmente risconfrabile nelle compravendite locali, che, in
sede di definiione del prezzo finale, oscilia mediamente tra il 5% e il 10% del prezzo richiesio, con
conseguente assunzione di un valore coerente e prudenziale rispetto alle dinamiche di mercato: alia
luce di tali considerazioni, si ritiene congruo attribuire alla porzione immobiliare di indagine, alio stato
attuale difinftura una quotazione unitarla pari ad €/mg 975,00,

17.2, Valutazione corpl:

i : }

H 1
i CSdperficie ol oot i
N, ordine CORPI Commerciate | QUotazone Unitaria.
RETRT N P E\mi
CORPO "E" 96,00 975,00

CORPO "B" 22,00 975,00

i
H
H
L.
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

17.2.4. Valutazione dei Lotti Proposti:

LOTTO N. 2

- Corpo “E” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “B” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. ¢/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

]
;

-t Quotazione Unitaria|

CORPI

CORPO "E" 96,00 975,00

CORPO "B"

22,00 975,00

i petrazioni per
Ripristini ed
adeguamenti
€

Riduzione del valore per differenza tra oneri tibutani su base catasiale e redle e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventudli spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per la immediatezza delia vendiia
giudiziaria {come da disposizioni det G.E.):

6., RIDUZIONE PREIZIO PER DIFFORMITA’ URBANISTICHE € 3.000,00
7. RIDULIONE PREZIIO PER DIFFORMITA' CATASTALI € 0.000,00
8. RIDUZIONE PREIZO PER VIII € 2.500,00
9, RIDUIIONE PREIIO PER OTTENIMENTO CERTIFICAZIONI € 500.00
10. RIDUIIONE PREIZO PER RATE CONDOMINIALI SCADUTE € 0.000,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota delfimmobile in virth del fatto che il valore delia quota
non coinclde con la quota del valore:

Rimborso forfetiario di eventuaii spese condominiali insolute net biennio anterlore alla vendita: € 0,00

............ VALORE DEL LOTTO Di VENDITA Al NETTO DELLE DECURTAZIONI € 10%.050,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201¢

VALORE DEL SECONDO LOTTO DI VENDITA

SECONDO LOTTO DI VENDITA = € 109.050,00

Valore Lotto al.”
- fi’ié_&d.de_lig L
“deciirtazioni -

N; ordinef - Intestazione ‘Quote Prdp__ri eth

- A00,00%

| valore totto at
Jhetto delte
-:_déti{r‘t;i'_z'l_oni- .

N, brdgine] - lotto Intestazione

109050

9.3 Prezzo base d'asta dellintero lotto di vendita

Valore immobile af netto delle decurtazioni nello siato di fatto in cui si trova:

Valore dellintero compendic di stima € 109.050,00
Prezzo di vendita del lotto nello stato "occupato™; € 99.050.00
Pog, 82
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

17.4. CONCLUSICONI SECONDO LOTTO DI VENDITA:

Piena proprieta di una a porzione immobiiiare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio candominiale sito in Amorosi {BN), alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano primo (abltazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti comuni condominiali
(corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 8, p.lla 964 sub 6 {cat.

A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 3 (cat. C/6), con diritti sulla p.lla 924 sub 1 {BCNC}.

-l bene oggetto di esecuzione & comettamente e catastalmente censito con i seguenti identificativi

C.F,
- Corpo "E” comune di Amorosi (BN}): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

~  Corpo “B” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 caf. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Le p.le sopra elencata risuliano indifta a:

2y .

Conformita catastale:

bal punto di vista catastale per le porzioni immobiliari identificanti il LOTTO 2, cosfituito dai

sequenti corpi di fabbrica:
- Corpo “E” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “B” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Si dichiara la CONFORMITA'

Conformitd urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico per le porzioni immobiliari identificanti il LOTTO 1, costituito dai
seqguenli corpi di fabbrica:

- Corpo “E” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;
- Corpo “B” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54,

SI DICHIARA LA NON CONFORMITA'.

Pur rilevando che la certificazione di agibilitd richiama graficamente le planimetiie catastali che risultano
confarmi allo stato dei luoghi, I'analisi dei grafici forniti, riportanc lievi variazioni della distribuzione interna
per quanto dl sub 8, consistente in:

- Fiminazione del disimpegno di accesso alia zona notfe nella sua parfe che dd verso
saiotto;
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Rapporto di stima Esecuzione immobiiiare - n.10/201¢
- Sirileva una difformité consistente nella diversa configurazione del ripostiglo ubicato in
corispondenza del pianerottolo: rispetto a quanto previsto negli elaborati progeftuali, il
focale non risvita attibuito in uso esclusive a un'unica unitd immebliiare, benst & stato
suddiviso in due porzioni, fpartite “in asse” e poste a servizio delle due unitd presenti sul
medesimo picno;

- Rediizazione della finesra\lucernaio sul confine con la p.lla 947;
= Lo poria-finestra che dal salotto accede al balcone & stata realizzata di dimensioni minor;
Per quanto al sub 3 sirileva la seguente variazione:

- Mancata realizazione delia porta di accesso dal vano scala candominiale:

- AGIBILITA': Risulta rilasciato certificate di agibilité n. 10 del 03/12/2012.;

- IMPIANTL: Le porzioni immobiliar costituenti il Lotto 2, risultano dotate df impianti, {(idrico, eletlico e di
fiscaldamento), realizzati sottolraccia e funzionanti; Non sono siati prodotti | certificati di conformites;

- APE: Si Segnala che per I'unita abitativa di cui al sub 6, non & stato possibile redigere I'Attestato di
Prestazione Energefica [APE) in quanto, I'mpianto di riscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presente, non & accompagnati dalle relative certificazioni, né dal libretto di impianto. Inoltre, non risultanc
essere stali effettuati | necessar rapporti di prova fumi per la caldaia. Perfanto, in assenza delig
documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richieste, non & stato possibite procedere con la
redazione deil APE.

- Per quanto riguarda invece il sub 3 {autorimessa), frattandosi di locaie nen residenziale pertinenziale, privo
di impianto termico e ricompreso tra le faitispecie escluse, la redazione dell APE non & richiesta, in
conformitd a quante previsto dall'art. 6 del D.Lgs. 192/2005 e dalle Linee guida naziondli di cui al D.M. 26
giugno 2015;

- POSSESSQ: La porzione abitativa di cui al Foglio 06 mappale 924 sub 06 (A/3) e SUB 3 {C/8), alla data
dell'accesso risultava occupato dai Sigg. Nicola Franco e Durante Nicoletta e dal loro nucleo familiare
con regolare contratio di locazione;

- LOTTO DI VENDITA: Al fini della vendita & stato formato unico Lotto identificato conil “LOTTO 2.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilliare - n.10/2019

Analisi Singoli Lotti : Lotto 3

18.0 - Descrizione del Lotto 3

Piena propriethy di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, can annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi {BN), alla via Monte Cigho s.n.c., posta al
piano primo (abitazione) e al piano terra {autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti comuni condominiali
{corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lla 964 sub 7 {cat.

A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 4 {cat. C/6), con diritti sulla p.lla 924 sub 1 (BCNC).

Il perimetro di stima relativo ol "Lotto 3" individua
una porzione di fabbricafo o destinazione
residenziale, con pertinenzicte autorimessa, insetita
nella maggiore consistenza  di un  edificio
condominiale di recente edificazione, ubicato nel
Comune di Amorosi (BN) alla via Monte Cigno
sn.c., in zona semicentrale complefamenie
urbanizzata e di recente espansione, posta a nord
del ceniro cittadino dat quale dista circa 0.5 km,
agevolmente raggiungibile  anche a  piedi
L'accesso al complesso avviene dalla pubblica via
medianie ingresso carabile con cancsllo metaliico
ad aperfura meccanizzata e accesse pedondle
tramite cancelletto, con immissione nella corte
comune (Sub 1), in parie sistemata a verde e in
parie destinata ad area di manovra e sosia,
pavimentata in calcestruzzo industriate.

L'unitd abitafiva & ubicata al piono ptimo e vi si
accede fromite 11 vanc scala condominiale (i
fabbricato non & dotato di ascensore}. Giunti al
pianerottolo, Iingresso dell’appartamenio & posto
a destra per chi sale le scale. La consistenza interna
& arficolata in ingresso-salotto—cucina in ambiente

unico, disimpegno, ripostiglio, due bagni, due

camere da letto e tre balconi. Completa la

Paticolare facciaie del fabbricate e dettagiio con indicazione dej Lutto3
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Rapporto df stima Esecuzione Immobillare - n.10/2019

proprietd un box esclusivo posio al piano terra, con accesso dalla corte comune (Sub 1), munito
di chiusura basculante metallica.

L'edificio che ospita la porzione immobiliare, si sviluppa su quatiro livelli fuori terra {Compreso il
sottotetto tecnico accessibile o mezzo di botola dal pianeroffolo al piano secondo) ed &
redlizzato con struttura portante in calcestruzzo armato gettato in operq, solai in laterocemento e
copertura o falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto di tegole. Le tamponature
perimetrali sono in laterizio, esternamente rifinite con infonaco civile finteggiato in colore
paglierino; il lotlo & delimitato da muretio in calcestruzzo con sovrastante ringhiera metallica. |l
vano scala condominiale versa in normali condizioni manutentive, con pareli tinteggiate con

pittura lavabile, infissi in alluminio, gradini e dlzate in marmo fipo Trani e ringhiere in ferro

tinteggiate color antracite.

Dal punto di vista delle finiture, I'unitd presenta
partizioni inteme in laterizio con intonaco civie e
finteggiatwra  lavabile, pavimentazione in - gres
porcellanato e rivestimenti in ceramica nei servizi e
nelle zone umide. Gli infissi infemi sono in legno
tamburato, mentre guelli esterni sono in alluminio
anodizzato con persiang in alluminio. | balcon
risultano rifinifi con pavimentazione in clinker 15x15,
soglie/davanzali  in pietra/marmo  di Trani e
ringhiere in ferro a disegno semplice tinteggiate in
grigio chiaro. I porfoncino d'ingresso & del tipo
biindato.

Gli impianti tecnotogici a servizio dell'unita (idrico-
sanitario, elettrico e di riscaldamento) risultano
recilizzati softotraccia e, alla data del sopralluogo,
in condizioni di regolare funziohamento e in

ordinario stato manutentivo. 1l riscaldamento & dlettag) Itotlo3

alimentato a GPL mediante serbatoio collocaio all'interno della corte condominicle, in apposita
agivola dedicata, con generatore del fipo calddaia murale e distibuzione tramite radiator in

alluminio. In alcuni ambienti & installato impiante di climatizzazione con unitd interne a parete del

tipo “split”. Sono inoltre presenti I'impianto citofonico e un impianto di lluminazione di emergenzd.

Uautorimessa al piano terra presenta pareti interne intonacate e tinteggiate, pavimentazione in
calcestruzzo industriale lisciato e impianto elettrico redlizzato in canaline esterne, con accesso

mediante basculante metaliica.
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Rapporto di silma Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Sotto il profilo edilizio-amministrativo, l'intero complesso risulta edificato in forza di Permesso di
Costruire n. 28 del 02/10/2009 e successive variante con Permesso di Costruire n. 04 del
22/04/2010 e n. 02 del 17/01/2011;

Risulta dlasciato certificato di agibilitd n. 10 del 03/12/2012.

Presso il competente Ufficio del Genio Civile risulta effetiuato it deposito n. 13747 del 24/12/2009 e

il certificato di coliaudo sirutturale risulia depositato in data 28/12/2010.

Pur rlevando la presenza del cerlificato di agibilitd, non sono state repetite le certificazioni

relative agii impianti.

Le porzioni di cui al Lotto 1 composte da:

- Corpo “F” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

risultano catastalmenie in ditta a;

3) T

Confini del Lotto 3 - Corpo "F":

nord: sub é [alfra ui) e sub 1 {vano scala condominiale);
esl: Proiezione su Pla 947 (altra ditta);

sud: Proiezione su corte condominiale {sub 1});

ovesf: Proiezione su corie condominiale {sub 1});

Confini del Lotto 3 - Corpo "C":

nord: sub 3 {dlira ui) e sub 1 (vano scala condominiale);
ast: Pl 947 {altra ditta);

sud: sub 5 (alira ui);

ovesk: Corle condominiale {sub 1);
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Rapporto di sima Esecuzione Immobillare - n,10/2019

19, {) - Descrizione Contt, atu :

|
chbbncqto comune di Amoross [BN) C.F; Foqho 06 mapooie 924 sub 7 e sub 4,?
_ o . §

192.1 Caratteristiche zona:

Area urbanistica:

L'immobile ricade in un contesto urbanisticamente riconducibile o zona residenzicle
consolidata e di completamento del tessufo edilizio cittadino, inserita in ambito semicen-
trale completamente urbanizzato e di recente espansione. I comparto di via Monte Ci-
gno s.n.c. si colloca nella porzione nord del centro abitato di Amorosi {BN), dal quale di-
sta circa 0,5 km, risultando comedamente raggiungibile anche a piedi. L'intorno & carat-
terizzato dalla prevalente presenza di edifici condominiali di moderna conceziong, con
destinazione d’uso principalmente residenziale e standard insediativi ordinari. L ared risul-
ta dotata di urbanizzazione primaria e secondaria completa, con viabilit pubblica e
collegamenti ordinari, pubblica flluminazione e reti dei sotfoserviz {idrico, fognario ed
elettrico), olfre a spazi pertinenziali e di servizio tipici dei comparti residenziali recenti, La
zona presenta un adeguato livello di dotazioni e servizi di prossimitér, con conseguente
buona fruibilita complessiva e apprezzabile appetibilitty in termini residenziali.

Imporanti cenfri limitrofi:

L'immobile, ubicato nel Comune di Amorosi (BN} alla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilita ai principali centri limitrofi grazie al collegamento con la rete
viaria delia Valle Telesina: in particolare, la $S 372 “Telesing” connette F'area con lo svin-
colo Al di Caianello e con Benevento (RA9), mentre la diretirice ex SS 265 origina proprio
in Amorosi e consente I'innesto verso 'area casertana e il nodo autostradale di Caserta
Sud.

L'immobile, ubicato net Comune di Amorosi [BN) alla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilita ai principali centii fimitrofi grazie al collegamento con la rete
viara della Valle Telesina: in particolare, la §5 372 "Telesina™ connette I'area con o svin-
colo Al di Caianello e con Benevento (RA%), mentre la diretirice ex SS 245 origina proprio
in Amorosi & consente 'innesto verso 'area casertana e it nodo autosfradale di Caserta
Sud

Caratteristiche zone limitrofe:

L'area in cui & ubicato I'immobiie, in via Monte Cigno s.n.c. nel Comune di Amorosi (BN),
& inserita in un contesto ormai pienamente urbanizzato e con prevalente vocazione re-
sidenziale, sviluppatosi soprattutio nelfambito della recente espansione del cenfro abi-
tato. Le zone limitrofe risuttano caratterizzate dalla presenza di fabbricali condorminiali di
moderna concezione, con tipologia pluripiano e destinazione d'uso prevalentemente
residenziale, nonché da spazi pertinenziali a servizio degli insediamenti (corli, aree di
manovra e sosta, porzioni a verde), in linea con gl standard tipici dei comparti di nuova
edificazione. Sotto it profile dei servizi e delle dotazioni di prossimitd, il fessuto circostante
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

presenta un'offeria ordinaria, con presenza di attivit commerciali e servizi di base lungo
le principall diretirici interne al paese e nelle aree piv cenlral, oltre alle normali attrezza-
ture collettive & pubbliche proprie di un comune di dimensione contenuta. La fruibilitcy
complessiva risulta buona anche in ragione delia limitata distanza dal centro cittadino
(circa 0,5 km), che rende dgeveole l'accesso ai servizi anche senza I"ausitio
dell'autovetura. Dal punto di vista infrastrutturale, 'area & servita da viabiliid comunale
adeguatamente conformata e da pubblica iluminazione, con collegament ordinari
verso le principali direttrici sovracomunali che atfraversano la Valle Telesing, garantendo
una discrefa accessibilités ai comuni limitrofi e al capoluogeo provinciale. Nei complesso, i
tessuto edilizio delle zone limitrofe si presenta sostanzialmenie omogeneo e ordinato, pri-
vo di evidenli elementi di degrado urbanistico, con un equilibrio complessivo tra residen-
zq), spazi di servizio e aree pertinenziali.

Attrazioni paesaggistiche:

Pur inserita in un contesto residenziale recente e completamente urbanizzato, I'area di
via Monte Cigno s.n.c. si colloca nel pit ampio scenario della Valle Telesing, teritorio ca-
ratterizzato da un'alternanza di ambiti ruraii e corsi d'acqua, con presenza del flume Ca-
lare e della fascia fluviate verso il Volturno, che costituiscono elementt di interesse pae-
saggistico e ambientale nel breve raggio. Nelle immediate vicinanze risuitano facimente
fruibili alcune emergenze naturalistiche e aree di svago all'aperto, fra cui il Parco del
Grassano {oasi fluviale con sorgenti e vegetazione riparia, attrezzata per attivita ol aria
aperta) e 'area di Telese Terme, che associa valenze paesaggistiche e di benessere,
anche in relazione alla presenza del Lago di Telese. A scala terdtoriale, il contesto offre
utteriori opportunitd di fruizione ambientale grazie alla prossimita del Parco Regionale del
Tabumo-Camposauro, ambito di pregio naturalistico con rete sentieristica e percorsi
outdoor, olfre ai tipici paesaggi agrari della Valle Telesina [vigneti e collure specializzaie)
che quadlificane Pintomeo sotto i profilo percettivo e ricreativo.

Nel complesso, il contesto teriforiale offre un buon equilibrio tra la funzione residenziale
urbana e la possibilites di fruire in tempi rapidi di scenar paesaggistici e naturalisfici di
pregio, che accrescono I'attrattivitt dell’area dal punto di vista residenziale e turistico.

Attrazioni storiche:

Il Comune di Amorosi [BN), inserito nel contesto della Valie Telesina, beneficia della pros-
simitér a un teritorio particolarmente ricco di emergenze storico-monumental e archeo-
logiche, fruibili con spostamenti contenuti. Il principale polo di riferimento & rappresenta-
to da Benevento, citté a forte stratificazione storica (romana e iongobarda in particola-
re}, dove si collocane I'Arco di Traiano (monumento simbolo cittadino), il Teatro Roma-
no. nonché il Complesso di Santa Sofia, ricompreso nel sito seriale UNESCO “Longobards
in ltaly. Places of the Power {568-774 A.D.}"; completano I'offerta culturale la Rocca dei
Rettori & il Museo del Sannio, con collezioni e percorsi musedli legati alla storia det terito-
rio. Nel raggio pit prossimo alla Valle Telesina si segnalano inolire ¥'Area archeologica
dell'antica Telesia {testimonianze dell'insediamento sannita-romano} e ia vicina Abbazia
benedettina del Sanfo Salvatore in San Salvatore Telesino, complesso di rilievo storico-
religioso strettamente connesso alle evidenze archeologiche del comprensorio. Di inte-
resse storico-paesaggistico & infine la presenza, nel comprensorio sannita, di borght e
nuclei storici di pregio, tra cui Sant’ Agata de' Goti, noto per il centro antico impostato
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Rapporto di stima Esecuzione Immoblliare - n.10/201%
sulla rupe tufacea e per Mimpianto storico di maliice medievale.
L'insiene di tali emergenze storiche e monumentali conferisce al contesto urbano una
forfe identita culturale, che accresce Patirattivita residenziale e furistica della zona. An-
che il centro di Amoerosi presenta elementi di interesse locale, quali la Chiesa df San Mi-
chele Arcangelo, che contribuiscono o caratierizzare Iidentiit storico-culturale dei tes-
sute urbano,

Principali collegamenti pubblici:

L'area risulta servita da collegamenti pubbiici di tipo extraurbane, con linee su gomma
che assicurano relazioni con | principali centii del comprensorio telesino e caudino e con
il capoluogo provinciale. In parlicolare, il servizio di trasporto pubblico regionale (AIR
Campania) prevede linee del bacino di Benevento con diretrici che interessano 'areqa
di Melizano/Valle Telesina e collegano, tra dli alti, Melizzano - Frasso Telesino -
Montesarchio - Benevento {linea EBNO21), consentendo I'accesso ai servizi e o nodi di
scambio del Cdpoluogo. Per il frasporto su ferro, il riferimento locale & la stazione
ferroviaria di Amoresi-Melizzano {RH), che costituisce il punto di accesso ai collegament
regicnall e all'inferscambio con le principali direttrici ferroviarie del territorio: per servizi
pit arficolati e per ulterioni coincidenze, assumonc rilievo anche le stazioni maggiori
defl'area provinciale {in primis Benevento).

Sotto il profilo dell' accessibilitts complessiva, la mobilites pubblica si integra con la rete
viaria principale del comprensorio, in particolare con lg S 372 "Telesing”, che connetie
I‘area verso Caianello {A1) e Benevento (RA9), rendendo dgevele anche 'utilizzo dei
servizi di trasporto exfraurbano su gomma lungo tale direttrice.

Servizi offerti dalla zona:

La zona di via Monte Cigno s.n.c., in Amorosi (BN), si colloca in un contesto semicentiale
e completamente urbanizzato, con dotazioni e servizi coerenti con la deslinazione
residenziale dell'area. Nel raggio di breve percorrenza sono presenti | principali servizi di
prossimitd  a supporfo  della vita quotidiana {esercizi commerciali di  base,
farmacia/parafarmacia e attivital di vicinato), oltre dlle ordinarie attrezzature colleftive e
di comunita tipiche del centro abitato (luoghi di culio, spazi aggregativi e aree di
fruizione pubblica). Per quanto riguarda i servizi scolastici, I'offerta & assicurata dalie
strutture presenti nel comune e nei centri immediatamente limitrofi, mentre per i servizi
sanitari e amminisirativi di livello superiore (presic ospedaiieri, uffici e sportelli specialistici)
il rifeimento & costituito dai principall poli def comprensorio telesino e dal capoluogo
provinciale, raggiungibili agevolmente con spostamenti contenufi, Nel complesso, la
localizzazione risulia idonea o soddisfare le asigenze ordinarie della residenza, con una
buona integrazione fra servizi jocali e servizi sovracomundli facimente accessibif.
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Rapporto di stima Esecuzione Immeoblliare - n.10/201%

200-StatodiPossesso 0

. Fabbricaio comune di Amorosl (BN): C

La porzione abitativa di cul al Foglio 06 mappale 924 sub 07 (A/3) e SUB 4 {C/6}, alia data
dell'acecesso risulfava occupatc T
familiare con regolare contratto di locazione;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

pre
210 - Vincoll ed oneri giuridicl _ SN S T
. Fabbricato comune di Amiorosi [BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub. 7.6 sub 4

1.

21.1

Domande giudiziali o alfre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna,

Atti di asservimenic urbanistico:
Nessuno.

Altre limitazioni d'uso:
Nessund,.

21.2
Vincoli ed oneri giuridici che resferanno a carico dellacquirente:

- Corpo “F” comune di Amorosi (BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat, A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
- Corpo “C” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat, C/6 Classe 2 Rendita €
76,54;
Nulla

L'attuale plla 924 sub. 7 e sub 4 deriva dalla originaria plia 924 [F/1 — soppressa con varla-
zione calastale del 16.11.2012) la quale @ sua voita & stata generata dalla soppressione
delle originarie particelle 909 e 150. A seguire si riportano pertanto anche le note prima del-
la pdla 924 (F/1) e poi per le parlicelle 909 e 150 Catasto Terreni

Note Plla 924 C.F.

1. TRASCRIZIONE del 17/10/2012 - Registro Parficolare 9064 Registrc Generale 11013
Pubblice ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Repertorio 23668/9857 del 08/10/2012
ATTO TRA VIVI - ATTO DI IDENTIHCAZIONE CATASTALE

Nota disponibile in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 9180 del 2009

Note Plla 909 C.T.
Nulla

Note Plla 150 C.T.

2. TRASCRIZIONE del 11/12/2009 - Registro Parficolare 11486 Registro Generale 14384
Pubblico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICC Repertorio 18850/7023 del 12/11/2009
ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTI REALI A TITOLO ONEROSO

MNotfa disponibile in formato elettronico

Servente
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Rapporto di siima Esecuzione Immobliiare - n,10/2019

21.3Vincoli ed oneri giuridicl cancellali a cura e spese della procedura successivamente
all aggivdicazione:

- Corpo “F” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
- Corpo “C” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita €
76,54;
1. TRASCRIZIONE del 12/04/2019 - Registro Particolare 3579 Registro Generale 4249
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 109/2019 del 07/01/2019

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTC IMMOBILI
Nota disponibile in tormato elefironico

'attuale plla 924 sub. 7 e sub 4 deriva dalla originaria plia 924 (F/1 - soppressa con varic-
zZione catastale del 16.11.2012) la quale a sua volta & stata generata in data 11 maggio
2007 a seguito di Tipo mappale n. Pratica n. BN0O178447 in atti dal 11/05/2007 (n.
178447.1/2007) scaturita dalla originaria plla Catasto terreni n. 150 ~ A seguire si riportano
pertanto anche le note prima della p.lia 924 (F/1) e poi per la particella 150 Catasto Terreni

Note P.lla 924 C.F.
Nulla
Note P.lla 902 C.T.
Nuila
Note Plla 150 C.T.

Nulla
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Rapporte di stima Esecuzione lmmobiliare - n.10/2019

53,2.0 Mif@ !nh;)f mazioni per | dcqwmni@ S
J B ~Fabbricalo comyne di Amorosn fBN) C. F Foqllo 06 mODDCﬂe 924 sub 7.esub 4

22.1 Spese di gestione:

=~ Corpo “F” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08,

- Corpo “C” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappate 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Spese di gestione condominiale:

- Costi Condominio : 200,00 annui
(valore indicativo in quanio nen presente condominio)

Spese medie annue :

- IMU: € 895,06;
(aliguota 10,60 deliberazione di Consiglic Comundle n. 28 del 25/11/2024 )

Hmmobile ©: L5 Rendila Rivalulala | Valote, - Possessa Mesi I Altquotd . Impbsta - DetiRid ..

Altre abilzzioni - immaobil Cah, A . . ' s
Tranie A0 - A265 426,08 447,38 7158134 1@% 12 B 10.6% .758,?6 758,75 ®
Cat, C/8, CFF - Stalle, scuderie, ) : '_

rimesce, autorimesse - Teltoie - 7654 BO37 . 12.858,72 100% 12 B 10.6%a 136,30 _ 136,30 ¥ (&
Azes e S C e Lo S o :
Numero immobili: 2 ;B Totale 10U € 895,06 |

- TARL € 400,00 c.ca
Spese scadute:

- nonrilevabili

22.1.2 Attestazione Prestazione Energetica -

Si Segnala che per l'unitd abitativa di cul al sub 7, non & stato possibile redigere FAHestato di
Prestazione Energetica {APE) in quanto, Pimpianto di riscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presenie, non & accompagnati dalle relative cerfificazioni, né dal libretto di impianfo. Inolfre, non
risultano essere stafi effettuati | necessari rapporti di prova fumi per la caldaia. Pertanto, in assenza
della documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richieste, non & stato possibile procedere
con la redazione del APE,

Per guanto riguarda invece il sub 4 {autorimessa), trattandosi di locale non residenziale pertinenziale,
privo di impicnto termico e ricompreso fra le faltispecie escluse, la redazione del’ APE non & richiesta,
in conformitd a quanto previsto dall'art, ¢ del D.igs. 192/2005 e dalle Linee guida nazionali di cui of
.M. 26 giugno 2015,

Nefla presenfe si considerano i costi per la redazione di della cerificazione sfimati in € 500,00
{contemplati nelle decurfazioni di pag. 115 par. 26.2.5).
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

2:% €J-- A’f:'%uaiz e prewdmi; pm;‘mr emri ”E Et(}idl’lhﬁ - ldcnttﬂcazlene C "}Es:asml@ de;: Ciibpiti
: bricato - comune. dl AmorOSl {BN] C E Foqho 04 mcspoqle 924 sub 7 e sub 4

23.1 intestati e relativa provenienza

- ldentificativo corpo:

- Corpo “F’ comune di Amorosi {BN}: C.F: Faglic 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Catasto Terreni P.Jia 150

23.1,1) Situazione degli intestati dall'impianto Meccanografico fino all’ 11/01/1986

Slhlaziuue degll tutestay dallimplanto mecc.mngraﬂco
T3 ANAGRAFICE 1 SR e AT e DIRETTL E ONERT REALL
fifian - ™ o I o Foo a LAITIGEE
comeeaatidllen del IDERTE

BAT serctt wrmieee o

23.1.2) Situazione degli intestati dal 11/01/1986 al 23/04/2007
Provenienza: Denuncia di Successione del 11.01,1986 Vol. 84 n. 401

Shnazione degli intestatt dal 11/01/1966

N DT ANAGRAFICY B . CODICEFSCAIE | - LTFGTTE E OWERI REALT
T i) Peoprier SOOFIG00 o at 24042007

(2) Prupidia’ $80100) fiuv al 23.1]{4’200.'

[N
gfm'rl BEMLIVANLL DA T rnoSAGGT PER GAUSA DL MORTE) dot 1370477986 - UR Sade BENEVEN I () Hegitmans s 8 1 AD| regisicaio 20 d2a 2837/1680 - Vubiurs a, 37106 In elil
A1z

A sequito di Frazicnamenio\TM_del 11/05/2007 Prafica n. BNO178447 in atil dal 11/05/2007 (n.
178447.1/2007) la particella 150 CT viene soppressa e generata prima la p.lla 909 del CT e poild
924 del C.F.

Catasto Terreni P.lla 909

23,1.3} Situazione degli intestati dal 23/04/2007 al 08/01/2012
Provenienza; Denuncia di Successione del 13.05.2005 Vol 1 n. 773

Situszione degli intestali dal 16705/ 1007
] =TT RARICL TEAICE FECALE VIRTTTI E DN GG REALT
L i (3 mnpsicls 166N HNT Regins: bone porsacsle fino nf HAIS2GT

1 L
DATI DERIVANTE A r-RAZK]NAMI'NTﬂ el 188360 Pratica m. BROITREGT foati dal 11052807 §u. 17644272007}

Catasto Fabbricati P.lia 924

23.1.,4) Situazione degli intestati dal 08/01/2012 ad oggi
Atto del 08/10/2012 Pubblico ufficiale IODICE GiQY. DOMENICO Sede CASERTA (CE) Repertorio n. 23668 - ATTO Dt
IDENTIEICAZIONE CATASTALE Nota presentata con Modello Unicon. 9064.1/2012 Reparto Pl di BENEVENTQ in atti dal 19/10/2012

Sl(uuliurl: {]Lgli Interintl dnl DB/10/20T2

e SEARG T ¢ Em—— T HIRATI RONERRRAL. T
Pt - By s t {11 Prpeie B foa ol 161172012

DATI]  _.ossrud Tty daf 0172012 Fubldicn wiliciale IDBICE GOV, DOMENICO Sede CASERTAY | PR IMCAZIONE CATASTAI R Nota jresenian con bindelio Linico
H 51 908L 12012 Repario £1d1 HENEVENTE) i ait da) 197102012
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Rapporto di stima Esecuzlone Immobliiare - n.10/2019

23.1.5 - |dentificgzione Catastale del Cespiti

I beni oggetto di indagine risultano corettamente inserili in mappda e catastalmente identificati

sulla particella 924 del foglio 06 del comune censuario di Amorosi {BN]).
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Risultano regolarmente acquisite in data 16/11/2012 con prot BN0258995 & presenti in banca dati
dell' AE le schede catastali delle unitd immobiliari oggetto di esecuzione;

a seguire si riporta la scheda catastale estrapolata.

Bl b jecieciniod (RDI012 - bate 1OSKHE - 1T et BIRIRUTIICTS - Rbedente- ikt baracriy - Ukma pinieraia i 57 et ——
Piobiaxasicne probovelio . pwasws 98l 1aiswz
Agenzia det Tertorio Plandmetris di u.i.u, in Comune di Amorosi .
CATASTO FABBRICAT | i Monte law _ A
Ufficio Provinclale di Tdentifiontivi Cabasbalis i
Benavenlo Seziones
N . Tgapibto ail'alhei
Foglio: 6 Aroniletel
Particella: 924 .
fubalbtarnoi < Peov. Benevento H. 907186
Sohada n. 1 Soata 1200 . s .
Piana Tewra ha 2,20
o
s
[v]
[«1]
sl
@
@0
=t
e
&
<]
0
[u]
o™
A o
3 <t
} o
=)
i 3
[T=]
& 2
i =
4 el
K &
3
o wy
i o
g @
% 0
P ©
<
5. (8]
& o
s} z
2y <
33 o
il o
O
2
i t
i 5
ik 2
) 74
Z3 8 <
) w
a
‘ 2
bale di prosentazione: 16/1 72612 - Dattaz 160572023 - N, peatica: BNG0Z603172023 - Richiedenic: wivia jn uit @
U] P O 3 | | A7 i, 1L A 10T Enle i 1 1-1 N E
st Eomate-dhaegrriolHHab T —Fati-dlseake-
4]
s
4
=
o,
<
[&]
<
<
=
Pag. 97 w
Ing. Carmine G, iodevaic <
via S, Pielro 8- 82015 Durazzanc (8P} ol
0823 719914 - cell, 392-9050687 o
carming_iacdevaladychoo.com %
£
A=
i

Edicom Finance srl




Rapperto di stima Esecuzione Immobilliare - n.10/2019
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Rupporio di siimu Esecuzlone immobiliare - n.10/2019

24 0 - E-”dlium - Anaim dciia (;Gnl"ormiia Cd’tagmle @. Urbamatm" _ _
" Fabbiicato comung di Amorosi (BIN); C.F: Foglio 04 ricppale 924 sUb 7 e sub 4

24 I - Edlh'Zfa Inquadramento urbanistico
il fabbricato risulia regolamente edificato con i seguenti titoli edilizi:

- permesso di coshruire n, 28 del 25/09/2009 Prot. 15335/2009 P.E: 1988;

- permesso di costruire in variante n. 04 del 22/04/2010;

- permesso di costruire in variante n, 02 del 17/01/2011;

- il progetto & stato depositato al Genio Civile di Benevento in data 24/12/2009 aln, 1347
con collaudo statico depositato in data 28/12/2010

- L'immobile risulia dotate di certificate di agibilté n. 10/2012 rtasciato in data 03/12/2012 prot. n, 15818.
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Rappoito di stima Esecuzlone Immobillare - n.10/2019

I Comune di Amorosi & dotato di Piano regolatore Generale e risulta adottata  adottato con
Delibera di Giunta Municipale n. 84 del 01/09/2016, Il Piano Urbanistico Comundle.

Il lotto su cui Immobile & stato edificato, ricade all'interno dello Strumento Urbanistico
vigenie nel comune di Benevento in Zona “C1" nel menfre nel PUC adottato sicade

dl'interno defla perimetrazione definita " Ambito Urbano Consolidaio”

Strumento urbanistico vigente: |PUC

Piano Regolatore Generale: II

Immaobile seggefto a convenzione: |NO
Se si, di che fipo? Y
Estremi delle convenzioni: |/
Chblighi derivanti: , /
Immobile sottaposto a vincolo di NO

caraliere urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilitée

s s

S ERE R
Wb it

. -?ﬁgﬁ?gncﬁ‘ﬁo RS

Se si, dfi che tipo? | y

Nelia vendita dovranno essere previste [NO
paftuizioni particolari?

Se si, quali? I

Indice di utilizzazione vedi NTA
fondiaria/territoriale;

Rapporto di copertura: |vedi NTA
Altezza massima ammessa: !vedi NTA
Volume massimo ammesso: fvedi NTA <
Residua potenzialitd edificatoria: ’NO
Se si, quanto: |/
Altro: I/
Dichiarazione di conformitd con il Sl
PRG/PGT:
Note: l
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Rappotto di stima Esecuzione Immobiliare - n,10/2019

24.2 Conformita catfasiale:

Dal punto di vista catasfale le porzioni immobiliari di cui ai Corpi:

- Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
risultla CONFORME.
- Corpo “C” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita €
76,54;
risulta NON CONFORME.

Si rileva la redlizzazione di parete divisoria, con elementi in cartongesso con realizzazione di
un piccolo locale deposito.

Per le difformitdl sopra evidenzate, anche a seguito di confronto con I'UTC, si considerano i
seguendi inferventi:

- Aggiornamenio catastale e\o ripristino dello stato dei luoghi i cui costi si simano in
complessivi € 400,00, comprensivi di diritti @ competenze tecniche.

| costi relativi agli inferventi di regolarizzazione sopra indicati sono stimati in complessivi €
400,0 c.ca e contempilati nelle decurfazioni di pag.115, par. 26.2.5
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Rapporto di stima Esecuzione Immobifiare - n,10/2019
24.3 Conformitda Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico per le porzioni immebiliar di cui ai Corpi:

- Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat, A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita €
76,54:

S| DICHIARA LA NON CONFORMITA’, .

Purrilevando che la certificazione di agibilitér ichioma graficamente le planimetrie catastali
che risultano conformi allo stato dei luoghi, I'analisi dei grafici forniti, riportano lievi variazioni
della distribuzione interna per quanto al sub 7, consistenti in:

- Eliminazione del disimpegno di accesso dlla zona notte nella sua parte che dd verso
it salotto;

- Sirleva una difformitd consistente nella diversa configurazione del ripostiglio ubicato
in comispondenza del pianerottolo: rispetto a quanto previsto negli elaborati
progettuall, il locale non risulta aifibuito in uso esclusivo a un'unica unitd
immobiliare, benst & stato suddiviso in due porzioni, riparfite “in asse” e poste a
servizio delle due unité presenti sul medesimo piano;

- Redlizzazione della finestra\lucernaio sul confine con Ia p.lia 947;

- La porta-tinesira che dal salofto accede al balcone & stata redlizata di dimensioni
minori(ml. 2,00 e non 2,50);

Per guanto al sub 4 sirileva la seguente variazione:

- Diversa distiibuzione interma con la redlizzazione di un piccolo divisorio in carfon
gesso, oftenendo un ripostiglio; inoltre la parete di separazione con il vano scaldg
condominiale, risulta traslata in avanti, realizzota secondo la pianta di ingombro del
vano scaia stesso

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

- pratfica edilizia di regolarizzazione urbanistica i cui costi si stimano in complessivi €
3.000,00, comprensivi di dirith, sanzioni e competenze tecniche.

I costi relativi agli interventi di regolarizzazione sopra indicatl sono stimati in complessivi €
3.000,0 c.ca e contemplati nelle decurtazioni di pag.115, par, 26.2.5

Pag. 102

Ing. Carmine G, lodevaig

Via S, Pletro 8~ 82015 Duramzano (BH)
0823 719914 - cell, 392-9050687
carmine_fadevaia@yahoo.com

w
L)
E=)
j]
g
=
>
o
=
bl
©
R
L0

o
o~
o
2
ey
o
w
2
£
o7
>
<
o
P~
I
™~
un
i

]
R~

®
©
©
<L
&
&
z
<
o
0
&)
L
E+
o
=
14
<
)
=3

o

o

w

[

E
1
i
=
=
e
8]
<
<
it
0
<

o
=]
2

m

E
£

Edicom Finance s




Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019
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 Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2017

;25,() ~ Desorizione ~ Caratteristiche del lotto

| . Fabbricato comune di Amorosi pale 924 sUb 7 e sub 4;

25,1 Descrizione;

Lofto 3

Secondo g seguente descrizione:

Piena proprieta di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso hox pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi {BN), alla via Monte Cignho
s.n.c., posta al piano primo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzienali diritti sulle parti
comuni condeminiali {corte e scale), Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al

Fg. 6, p.lla 964 sub 7 (cat. A/3) e Fg. 6, p.Ita 924 sub 4 {cat. C/6}, con diritti sulla p.lia 924 sub 1 (BCNC).

I compendio oggetio di stima &
costituito dalla piena proprietd di una
porziche immobiliare a destinazione
residenziale, con pertinenziale
auforimessa  esclusiva, inserifa  nella
maggiore consistenza di un edificio
condominiale di recente edificazione
sito in Amorosi (BN}, alla via Monte
Cigno s.n.c., in zona semicenirale

completamente urbanizzata e  di

recente espansione, posta a nord del

centro cittadino dal quale dista circa 0,5 km, agevolmente raggiungibile anche a piedi.

L'accesse al complesse avviene dalla
pubblica via framite ingresso carrabile
con cancelio metdlico ad aperfura
meccanizzata e dccesso pedondle
dedicato, con immissione nella corfe
comune [sub 1), in parte sistemata a
verde e in parte destinata ad area di
manovia € sosfa, pavimentata in
calcestruzzo industriale, It fabbricato

presenfa  shuttura porfante  in

caiceshruzzo armafe gettato in opera,

solai in laterocemento e copertura a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

di tegole; le lamponature esterne sono in laterizio, rifinite con intonaco civile tinteggiato in
colore paglierino. L'edificio si eleva su quattro livelli fuor terra, essendo presente un sotfotetto
tecnico al piano ferzo, daccessibite medianfe botola ubicata in corispondenza  del
pianerottolo del piano secondo. L'intero lotto & recintato con mureito in calcestruzzo e

sovrastante ringhiera metaliica.

L'unitd abitativa {sub 7} & ubicata al piano

3

£

. oo . i
primo e vi §i accede mediante vano scald ;\"'*"

condominiale (il condominio non & dotato di

ascensore). Giunti al pianerottolo, 'ingresso = T
|
|
I

dell'appartamento & posto a destra per chi

cucina

sale e scale. La  distibuzione interna

comprende un ambiente unico ingresso- - e

salotto-cucinag, disimpegno, ripostiglio, due ralzone

bagni, due camere da leffo e tre balconi;
I'altezza interna netta dei locdli & pari a circa m 2,70. Le finiture interne risultano provenienti
dallepoca di costruzione e di livello
ordinario: partizioni in laterizio infonacate e
finteggiate con pittura lavabile,
pavimentazione in gres porcellanato e
rivestimenti in ceramica nei servizi e nelle
zone umide; infisst interni in legno tamburato
e infissi esterni in alluminio anodizzato con

persiane in alluminio.

i balconi sono rifinitl con pavimentazione in

clhnker 15x15, soglis/davanzali in pietra tipo Trani e ringhiere in ferro a disegno semplice

tinfeggiate in cotore grigio chiaro. I portoncino di ingresso & del tipo blindato.

Gli impiantt tecnologici (idrico-sanitario, elettico e riscaldamento) risulfano  realizzati
sottotraccia e, alla data del sopralluogo, in condizioni di regolare funzionamento e in
ordinario stato manutentivo. It riscaldamento & alimentato a GPL, mediante serbatoio
coliocato nella corte condominiale in apposita aivola dedicata, con caldaia murale e
terminali costituiti da radiatord in diluminio; in alcuni ambienti & presente impianto  di
climatizzazione con unitd interne del tipo split, Sono inoltre presenti impianto cliefonico e
iluminazione di emergenza. Si precisa, futtavia, che non risultano disponibili le certificazioni di
conformitér degii impianti previste dalla normativa vigente, né la documeniazione

impiantistica (librefto impianto e verifiche/rapporti di controllo}, con conseguente necessita

Pag. 105

Ing, Carmine G, icdevaia

Via §. Plelro 8 - 82015 Durazzana (B}
0823 719914 - cofl, 3929050487
carmine_ladevaiadyahoo.com

3}
O
o
@
0
®
[ie)
<
o
©
el
e}
[u]
o
o
5
©
-
o3
g
o
[=)]
1t
o
[
o
o
[t}
£
8
[
[5)]
o
<€
O
o
=z
<
o
w
[)
mw
0,
<€
o
2
e
<
©
[w]
o
o
W
o
E
1!
L
=
=
o
<
(]
<
<L,
=
fu
i}
<
]
[a]
2
©
£
=
iT

Edicom Finance sri




Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n,10/201¢

di effetluare opportune verifiche, eveniuali adeguamenti e successiva regolarizzazione

documentale a cura di tecnici abilitati.

In sede di soprallucge sono state
flevate lievi anomalie costruttive e
manutentive, consistenti nellg presenza,
in cicuni ambienti, di fenomeni di
condensa e, in  corispondenza
dell'estradosso  degli  aggetti,  di
distacchi localizzati del copriferro con
conseguente ammaloramento  delle

superfici. Per la correzione di tali viz si

rifiene necessario prevedere interventi
puntugli  di  ripristino delle  parti
degradate degli aggetti (rimozione
delle porzioni incoerenti, tfrattamento
dei feri e ricosfituzione del copriferro,
con successiva finitura), nenché opere
di ritinteggiatura e sistemazione delle
superfici interessate. fi costo
complessivo di detti interventi & stimato
in via prudenziale in € 2.500,00, importo
gid considerato nefle decurtaziont di
pag. 115, par. 26.2.5 e pertanio detratte

nella determinazione del valore finale.

Completa la proprietd 'autorimessa
(sub 4) posta ol pigno terq, con

accesso dalla corfe comune (sub 1) e

chiusura mediante basculante
metalica. 1l locdle presenta  parefi
infonacate e tinteggiate,
pavimentazione in cdlcestruzzo

industriale lisciato ed impianto elettrico

redlizzate in candline esterne; I'altezza interna netta dell' autorimessa & pari a circa m 2,20,
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Rapporio di stima Esecuzlone Immobilliare - n.10/201%

25.2 Caratteristiche descriltive e stato conservativo:

Componentl edilizie e costruttive; =
Strutture verticali: Struttura Verticale: c.a. in opera ;

Strutture Orizzontali: Solai in Latero Cemento — Scale in ¢a in opera del tipo a soletta
rampante

Rifinitura facciate con intonaco tiscio con sovrastante

Condizioni: sufficienti

Strutture orizzontali e inclinate: solai in laterocemento con soletta a shalzoinc.c.a.;

condizioni: Sufficient.

Portoncine blindato in metalio

: Condizioni: Norrmali
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Infissi esterni;

Porta garage

Pavimento e rivestimenio

bagni:

Rapperto di stima Esecuzione Immohilliare - n.10/2019

infisst in vetro camera con telaio in alluminio di Colore Bianco ad ante vetrate

condizioni: funzionanti ed in Normale stato

Protezione: persiane in alluminio di colore testa di moro

1 Condizioni: funzionanti ed in Normale stato

tipologia: ante a battente e\o a serigno — cieca;

materiale: tamburate con struttura in legno.

Cendizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramenti in buono stato.

tipclogia: ante basculante;

materiale; Metallo

. Condizioni : Sufficienti

rivestimento realizzato con plastrelle ceramiche posato fine all'altezza di m. 2,20, sug-

gellatura con fuga in cemento di colore chiarg, spessore em. 0,3; :

Risultano rimosse alcune parti del rivestimento e della pavimentaziane

Condizioni : Normali

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

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

Risultano rimosse alcune parti del rivestimentc e della pavimentazione

condizioni: Normali
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Rappoito di stima Esecuzione immobiliare - n.10/2019

Pavimentazione inferna

pavimento in gres formato cm. 30x30, posato a colla su massetto di sabbia e cemento

suggeltatura dei giunti con fuga in cemento di colore grigio, spessore cm. 0,5;

‘condizioni; Normali

pavimentazione realizzato con piastrelle in clinker dimensioni 15%15 posate & colla su
massetto di sabbia e cemento, suggeltatura dei giunti con fuga in cemento di colore chia-
ro, spessore ¢m. 0,3;

condizioni; Sufficienti

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

mento e tinteggiate con idropittura lavabile per interni.

condizioni: Buone
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Rapporto dl stima Esecuzione Immeobillare - n,10/2019

Iimpianti;

Antenna. Impianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

Conformita e condizioni: Yimpianto si presenta funzionante in normali condizioni anche
se si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigent

| normative,

Non & stato fornito alcun certificato di corformita,

impianto citofonico: presente ed in normale Stato

implanto di adduzione gas per uso domestico, alimentato a gpl con serbatoio interrato

Conformita 2 condizioni: Iimplanto si presenta funzionante in normali condizioni anche
se s ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni defle vigenti

normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita.

Elettrico: Impianto reatizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-
10, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flessibili per

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

Conformita e condizioni: I'impianto sl presenta funzionante in sufficienti condizioni
anche se si ritiene necessario verificare la totale conformita afle prescriziont delle vi-
genti normative.

Non & state fornito alcun certificato di conformit.

Allarme:

fassente
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Idrico:

Termico:

Climatizzazione:

Rapporto di slima Esecuzione Immobitiare - n.10/2019

impianto a servizio deli bagni e cucina, realizzato sottotraccia e sotiopavimento con
distribuzione a coliettori e tubazioni in Polietilene per acqua calda e fredda, scarico in
Pvc tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fino all'imbocco nella colonna

fecale.

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta in sufficienti condizioni anche se si ritie-
e necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni defle vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificato di conformita,

_ Alimentato con Caldaia a gas GPL realizzato sottotraccia e sottopavimento con distribu-

Jione a collettori e tubazioni In Polietilene con elementi terminali con radiatori in allu-

minio.

Conformita e condizioni: I'implanto si presenta in sufficienti condizioni anche se si ri-
tiene necessario verificare |a totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificate di conformita.

Presente con elementi del tipo split

‘Conformita e condizioni: I'impiantc si presenta in sufficienti condizioni anche se si ri-
tiene necessario verificare la totale conformita alie prescrizioni delle vigenti normative.

Non @ stato fornito alcun certificato di conformita.

Nel complesso l'unitd immobiliare si presenta in Normale stato manutentivo.

Pag. 111

ing. Carmine G, ludevaia

Vig 5. Pleiro 8- 82015 Durazzona {BH}
0823719914 - celt. 392-9050687
carmine_iadevaia@yahoo.com

Edticom Finance sil

@
L
10
[
0
[}
[=s]
=
ed
w0
el
s
[
N
g
=3
[e53
&
L0
az
[Te]
=
[
&
o4
[E2]
#
&
=
[
®
[2p]
<
Q
o
z
<
o
o
o)
i
o
<
o
3
i
<
©
o
o
L2l
il
@
£
l
s
=z
=
%
&)
=4
<
1]
a
<
%
a
g
E
£




Rupporio di sﬂmq Esecuzlone !mmobillure n10/20719

P

6.0 - \:up@rﬁcl ai;;ia?mne del lolto
' ' Fabbracq’ro comune d1 Amorom (BN) C F: Foglio 06 mGDDqle 924 sub 7 e sub 4

i
E

26.]1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI:

IDENTIFICANTE IL TERZO LOTTO

LOTTON. 3
- Corpo “F” comune di Amorasl (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

. Corpo
Piano - “Desti naz] one

Corpo i
Mappale 924/7 -P1 - Sup. Lorda Pavimento 90,00 1,00

abitazicpe
Corpe T

Mappale 924/7 -p1 - Sup. Lorda Pavimento

N. Qrdi_h:é

P_a.réme_ﬁr_o L Superficie g - Coeff: Pofiderazione [ Suy

Pizno Prime h=2.70

ABITAZIONE MO 90

Corpo-
“Plano Destlnazione
Corpo 'C"
Mappale $24/4 -PT- Sup. Lorda Pavimento 44,00 G,50

Atorimessa

N ordine . :Parar_ne'tro_ :

Sdperficie. mq .| Coeff, Pnﬁ_d__z_eraiione

Sup. .c:U_i'l_'].l'h.,_]:ﬁ'lmahIE.i L
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26.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
26. 2.1 Criterio di stima:

La Stima viene eseguita con la Metodologia
Sintetica comparativa parametrico basato sui
prezzi di mercato, che prevede la molliplicazione
della superficie “lorda commerciale”, calcalata
in inea a quanto previsto dal DPR 138/98 per i
prezzi medi unitari espressi attucimente  dal
mercato immobiliare in zona.

Per poter procedere alla valutazione che segue,
i softoscritfo c.tu. ha dovuto preliminarmente
compiere appaositi indagini volte accertare dli
elemmenti che condizionano i mercato
immaobiliare delia zona.

In particolare sono state verificate:

1} le condizieni di ordinari eté che caratterizzano
attualmente il mercato locale;

2) i “prezi® poagati nelle  pib recenti
compravendite;

3)la suscettivité o potenzialita che hanno 1 beni
da incrementare il loro valore;

4)la redditivitar aflo stato locativo degli immobili
pignorati paragonandali ad alfri esistenti in zona
che presentanc simili caratteristiche:;

5) la situazione politica — sociale ed economia
della localité in cui essi sono ubicati;

&) e peculiaitd che caratterizano i benl
pignorati ivi compresi i faftori infrinsect  ed
estinseci che possono costituire apprezzament
di valutazione.

Nel caso in esame si & fenuto in considerazione
che il compendio da stimare & ubicato in zona
Semicentrale det Comune di AMOROSI.

La zona risulia dotata sia della urbanizzazione
primaria che secondaria con  vicinanza ai
principali serviz;

Gli immobili sono faciimente accessibili ed hanno
una discreta ubicazione.

Nonostanie permanga una pesante "crisi® nel
settore immobiliare, questo tipo di immobili, per
via delle modeste consisienze € per le proprie
caratteristiche generdli, nel conteste in cui s
trovano continuano @ mantenere quotazioni
non parficolarmente  elevate ma  ancora
apprezzabili.

| dati raccolt, hanno consentito di appurare,
che attualmente nel comprensorio gli “scambi®
aventi per oggetio questo tipo di immobili sono
poco attivi: I' "offerta”  risulia superiore dlla
"Domanda”, I mercato locativo, per gquesto tipo
di immoebili, rsulta poco attivo ed i rendimenti
sona da considerarsi scarsi.

Questa situazione non consente di poter eseguire
una valutazione per “capitalizzazione del reddito
neito medio annuo."

Esaminando i recenfi frasferimenti di proprieté
che hanno interessato  immobili simili della zona ,
& stato possibile desumere gl attuali prezzi medi
di mercato in base i quali, con la

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019
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Rapporto di stima Esecuzione Immobliliare - n.10/2019

utilizzali come parametri di stima.

Ovviamente, queste analisi, & stata effettuata prendendo come riferimento immobii aventi
caratteristiche simili a quelli da stimare: fatior estinseci, consistenza, tipologia costruttiva, vetusid,
ubicazione, stalo di manulenzione o conservazione, ecc.

Si & evitaio di prendere in considerazione quelli aventi elementi gudalitativi froppo diversi,

poiché in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un * alterazione delle valutazioni.

Le indagini condotte, relafive immobii in offertq presenti nella medesima zona e con
caratteristiche simitari, hanno restituito quotazioni di offerte variabill fres un minimo di €\mq 780,00
fino ad un massimo di €\mg 1500,00, con una richiest media pari ad €\mqg 1040,00, come di
seguito riportato:

1)€/mq 780,00 (richiesta € 100.000.00 — immobie di mg 780 di superficle commercidle lorda) -
APPARTAMENTO a plano secondo con annessa autorimessa esclusiva, alla via Cavarena, Amorosi (BN

Rif. annuncio: https.//www.immeobiliare.it/annunci/ 120004268/

2) €/mqg 785,00 (richiesta € 11000000 — immobile di mq 1400 di superficie commercicle iorda) -
APPARTAMENTO a piano secondo con annessa autorimessa esclusivg, senza ascensore in zona centrale,
Amorosi (BN

Rif. annuncio: https://www.immobiliare.it/annunci/119961308/

3) €/mg 791,00 (richiesta € $5.000,00 - immabile di mq 20,0 di superficie commercidle lorda) -
AFPPARTAMENTC o pigno secondo con annessa autormessa esclusiva, senza ascensore, olla via Vaollumo,
Amorosi {BN)

Rif. annuncio: hitps://www.immobiliare.it/annunci/120802638/

4) €/mq 1500,00 {richiesta € 120.000,00 — immobile di mq 80,0 di superficie commercidle lorda) -
APPARTAMENTO a pigno primo con annessa  autorimessa esclusiva, senza ascensore,
parziaimenie arredato, alia via Cavarena, Amorosi (BN}

Rif. annuncio: https://www.immobiliare.jt/annunci/120125444/

le quotazioni pubblicate sull” Osservatorio del Mercato Immobiliare dell! Agenzia del Territorio, per il
primo semestre 2025, relative allc zona R1/EXTRAURBANA restituiscono per ABITAZIONI DI TIPO
ECONOMICO in narmale stato manutentivo quotczioni variablli fra un minimo di 5000 €/mg  di
Superficie commerciale lorda fine ad un massimo di 650,0 €/mg [media €\mqg 575,0);

“ah 0
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n.10/201%

24, 2, 2 Fonti di informazione:

Catasto di AMOROSI,

Conservatoria dei Registi Immobiliari di AMOROS!,

Utficio del registro di BENEVENTO, Ufficio tecnico del comune di AMOROSI [BN), Agenzie immobiliar
a/o osservator del mercato immabiliar di Benevento [BN). in base alle Indagini di mercato eseguite,
si fileva che per gii immobili simili e nelfla stessa zona e con caratteristiche similar, & stata rilevata una
richiesta in offerta con una media pari ad €\maq 964,00,

Considerats il livello delle finiture e dello stato manuteniive dell'unitd, la fipologia e la consistenza del
compendio {abitozione con pertinenziale autorimessa), nonché ['ubicazicne in ambito semicentrale
completamente urbanizzato e di recente espansione, il valore di stima & stato determinate facendo
riferimento ai comenti valeri di mercato per immobili analoghi presenti in zona, opporiunamente
cdlibrafi in funzione delle caratteristiche intrinseche ed estinseche del bene. §i & inolire ienuto conto
del fisiologico margine di trattativa normalmente rscontrabile nelle compravendite locali, che, in
sede di definizione del prezzo finale, oscilia mediamente tra il 5% e il 10% del prezzo richiesto, con
conseguente assunzione di un valore coerente e prudenziale rispetto alle dinamiche di mercato: alla
luce di taii considerazioni, sl ritiene congruo attibuire alla porzione immobiliare di indagine, allo stato
aftuale di finitura una quotazione unitaria part ad €/ma 975,00,

26.2.3 Valutazione corpi:

CORPI

CORPO "F"

CORPO "C"
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

26.2.4, Valutazione del Lotti Proposti:

LOTTO N. 3

= Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

: ; i
: ‘ :

N. brdihe CORPI “Commeeiate. | 2uotazione Unitaria |-
CORPO "F" 96,00 975,00
CORPO "C" 22,00 975,00

Detrazloni per
Ripristini ed
adeguamenti

€

Valore Netto del

N ordine|

3000,60

.

e T 3
= X%A mtke LB Q3 sRACiT e A B U
Riduzione del valore per differenza ira oneri ributari su base cotastale e redle e per assenza di garanza per vizi e per imborso

forfetario di eventucli spese condomiriali insolute nel biennic anteriore alla vendita e per la immediaiezza delia vendita
giudiziaria {come da disposizioni del G.EJ:

1. RIDUIIONE PREZIIC PER DIFFORMITA’ URBANISTICHE € 3.000.00
12, RIDUIIONE PREZIO PER DIFFORMITA’ CATASTALI € 400,00
13, RIDUIIONE PREIZIO PER ViIl € 2.500,00
14. RIDUZIONE PREIIO PER OTTENIMENTO CERTIFICATIONI € 500,00
15. RIDUIIONE PREIIO PER RATE CONDOMINIALI SCADUTE € 0.000,00

Riduzione del 0% per la vendita di und sela quota dellimmebile in virth dal fatto che il valore della quota
non coincide con i quota del valore:

Rimborso forfetiario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio antericre alla vendiia: € 0,00

............ VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTO DELLE DECURTAZIONI € 108.450,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immabillare - n.10/2019

VALORE DEL TERZO LOTTO D| VENDITA

TERZO LOTTO DI VENDITA = € 108.650,00

Intestazione

Intestazione “Quiote Proprietd .

i fdecurtazion -

108650

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

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cul si frova:

Valore dellintero compendio di stima € 108.450,00
Prezzo di vendita del lotio nello stato "occupaio™ € 9865000
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n10/2019

26.4. CONCLUSIONI TERZO LOTTO DI VENDITA:

Piena proprietd di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condeminiale sito in Amorasi {BN), alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano primo (abitazione) e al piano terra (auterimessa), con i proporzionali diritti sulle parti comuni condominiali
{corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.ila 964 sub 7 (cat.

A/3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 4 (cat. C/6), con diritti sulla p.Jla 924 sub 1 {BCNC).

- l bene oggetto di esecuzione & corretfamente o catastalmente censito con i seguenti identificativi

C.F.
- Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappalte 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

le plle sopra elencata ksultane in ditfe a -

3)

e s ey

FIUE

Conformita catastale:

Dal punio di vista cafastale per le porzioni immobiliari identificanfi il LOTTO 3, cosfituito dai

sequenti corpi di fabbrica:

- Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappate 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Si dichiara [a CONFORMITA’
PERIL - Corpo “F" Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 424,08;

NON 5t dichiora la CONFORMITA'
PERIL - Corpo “C" Foglio 06 mappale 924 sub 4 catl. C/6 Classe 2 Rendita € 74,54,

Conformitd urbanistica;

Dal punto di vista urbanistico per le porzioni immobiliari fdenfificanti il LOTTC 1, cosfituito dai

sequenti corpi di fabbrica:

- Corpo “F” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 7 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “C” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobtiiare - n.10/2019

S| DICHIARA LA NON CONFORMITA',

Pur rilevando che la cerlificazione di agibilitd dchiama graoficamente le planimetrie catastali che rsultano
conformi cllo stato dei luoghi, I'analisi dei grafici forniti, dportano llevi variazioni della distibuzione interna
per quanio al sub 6, consistente in:

- Eiminazione del disimpegno di accesso alla zona notte nella sua parte che dd verso il
salotio;

- Sidleva una difformitd consistente nella diversa configurazione del ripostiglio ubicato in
corrispondenza del pianerottolo: rispetio a quanto previsto negli elaborati progettuali, il
locale non rsulta attribuito in uso esclusivo o un’unica unitdl immobiliare, bensi & stato
suddiviso in due porzioni, ripartite "in asse" e poste a servizio delle due unitd presenti sui
medesimo piano;

- Redlizzazione deila finestra\lucernaio sul confine con la p.lla 947;

- La porta-finestra che dal salofte accede ol balcone & stata realizzata di dimensioni
minorifmi. 2,00 e non 2,50);

Per quanto al sub 4 sirileva la seguente variazione:

- Diversa distribuzione inferna con la realizzazicne di un piccolo divisorio In carton gesso,
ottenendo un ripostighio; inoltre la parete di separazione con il vane scala condominiale,
risulta traslata in avanti, realizzata secondo la pianta di ingombro del vano scala stesso

- AGIBILITA'; Risuita rilasciafo certificate di agibilitdn. 10 del 03/12/2012.;

- IMPIANTI: Le pordoni immobifiar costituenti il Lotto 3, risulfano detate di impianti, (idrico, elettrico e di
riscaldamento), reddizzati sotfotraccia e funzionanti; Non sono stati prodotli i certificati di conformitd;

- APE: Si Segnala che per Funitd abitativa di cui of sub 7, non & stafo possibile redigere 'Attestalo di
Prestazione Energetlica (APE} in quanfo, Pimpianto di dscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presente, nen & accompagnaii dalle relative certificazioni, né dai libretto di impianto. Inoltre, non rsultano
essere stali effettuall | necessari rapporti di prova fumi per la caldola. Pertanto, in assenza della
documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richieste, non & stato possibile procedere con lg
redazione deli' APE.

- Per quanto riguarda invece il sub 4 {autorimessa), trattandosi di locale nen residenziale pertinenziale, privo

di impianio termico e ricompreso tra le falfispecie escluse, la redazione dell APE non & richiesta, in
conformitd a quanto previsto dall'art. é del D.Lgs. 192/2008 e ddlle Linee guida nazionali di cui al D.M. 26
giugno 2015;

- POSSESSO: La porzione abitativa di cui al Foglio 06 monnale 924 «ih 07 [(Af3) e SUB 4 (C/é), dlla data
dell'accesso risultava occupato da - 3 dal loro nucleo familiare con
regolare coniratto di locazione;

- LOTTO DI VENDITA: Al fini della vendita & stato formato unico Lotto identificato con il “LOTTO 3.
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Rapporto dl stima Esecyzione Immeobliiare - n.10/2019

Analisi Singoli Lotti : Lotto 4

27.0 - Descrizione del intio 4

Piena proprietad di una a porzione immeobiliare a destinazione residenziale, con annesso hox pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale sito in Amorosi {BN), alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano secondo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti comuni
condominiali {corte e scale). It compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lla 964

sub 9 (cat. Af3) e Fg. 6, p.lia 924 sub 5 (cat. C/6), con diritti sulta p.lia 924 sub 1 (BCNC).

I perimetro di stima refativo al *Lotto 4" individua
una porzione di fabbricato a  destinazione
residenziale, con pertinenziale autorimessa, inserita
nella maggiore consistenza di  un  edificio
condominiale di recente edificazione, ubicato nel
Comune di Amorosi {BN} alla via Monte Cigno
sne., in zona semicentrale  complefamente
urbanizzata e di recente espansione, posta a nord
del centro cittadino dal quale dista circa 0,5 km,
agevolmente  raggiungibile anche a piedi
L'accesso al complesso avviene dalla pubblica via
mediante ingresso carrabile con cancello metalico
ad apertura meccanizzata e accesso pedonale
framite cancelletto, con immissione nella corte
comune (Sub 1), in parte sistemata a verde e in
parte destinata ad area di manovra e sosta,
pavimentata in catcestruzzo industriale.

L'unitd abitativa & ubicata al piano secondo e vi si
accede framite | vano scala condominicte il
fabbricato non & dotato di ascensore). Giunti af
pianerottolo, I'ingresso dell’appartamento & posto
a destra per chi sale le scale. La consistenza interna
& arficolata in ingresso-salotto-cucing in ambiente

unico, disimpegno, ripostiglio, due bagni, due

camere da letto e #re balconi. Completa la

Farticolare facciate clef fabbricate e dettaghio con indlc
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n.10/201¢
proprietd un box esclusivo posto al piano terra, con accesso dalla corte comune (Sub 1}, munifo

di chiusura basculante metallica.

U'edificio che ospita la porzione immohbiliare, si sviluppa su quattro livelli fuori tera (Compreso il
soitotetio tecnico accessibile a mezzo di botola dal pianerottolo al piane secondo} ed &
redtizzato con strutiura portante in calcestruzzo armato gettato in opera, solai in laterocemento e
copertura a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto di tegole. Le tamponature
permetrali sono in laterizio, esternamente rifinite con infonaco civiie tinteggiato in colore
pagierino; il lofto & delimitato da muretto in calcestruzzo con sovrastante ringhiera metallica. |l
vano scala condominiale versa in normali condizioni manutentive, con pareti tinteggiate con

pittura lavabile, infissi in alluminio, gradini e dlzate in marmo tipo Trani e ringhiere in fero

tinteggiate color antracite.

Dal punto di vista delle finiture, Punitd presenta
partizioni interne in laterizio con intonaco civile e
finfeggiafura lavabile, pavimeniazione in  gres
porcellanato e rivestimenti in ceramica nei servizi e
nelle zone umide, CH infissi interni sono in legno
tamburato, menire quelli esterni sono in alluminio
anodizzato con persiane in alluminio. 1 balconi
risultano rifiniti con pavimentazione in clinker 15x15,
soglie/davanzali  in  pietra/marmo  di Trani e
ringhiere in ferro a disegno semplice tinteggiate in
grigio chiaro. I portoncino d'ingresso & del tipo
blindato.

Gli impianti tecnologici a servizio dell’unitd (idrico-
sanitario, elettico e di rscaidamento) risultano
reatizzati sottotraccla e, alla data del soprallucgo,
in condizioni di regolare funzionamento e in

ordinario  stato manutentivo. I riscaldomento &

dlimentaio a GPL mediante serbatoio collocato all'interne della corfe condominiale, in apposita
givola dedicata, con generatore del fipo caldaia murale e distibuzione tframite radiatori in

aliuminio. Sono inolire presenti impianto citofornico e un impianto diilluminazione di emergenza.

L'autorimessa al piano terra presenta pareti interne infonacate e finteggiate, pavimentazione in
calcestruzzo industriale lisciato e impianto elethico reclizzato in canaline estemne, con accesso

mediante basculante metallica.
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Rapporte di slima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019
Sotto it profilo edilizio-amministrativo, 'intero complesso rsulta edificato in forza di Permesso ol

Costruire n. 28 del 02/10/2009 e successive variante con Permesso di Cosfruire n. 04 del
22/04/2010 e n. 02 del 17/01/2011:

Risulta ritasciato certificato di agibilitér n. 10 de! 03/12/2012.

Presso il competente Ufficio del Genio Civile risulta effettuato il deposito n, 13747 del 24/12/2009 e

it certificato di collaudo strutfurale rsulta depaositato in dafa 28/12/2010,

Pur rilevando ia presenza del certificato di agibilita, non sono state reperite te certificazioni

relative agl impianti.

Le porzoni di cui of Lotto T composte da:

- Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “D” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

risultano catastalmente in ditta a:

4)
Propriet& perla quotad 1/1.

Confini del Lotto 4 - Corpo "H™:

nord: sub 8 (alfra ui) e sub 1 {vano scala condominicie);
est:  Proiezione su P.lla 947 (altra ditta);

sud: Proiezione su corte condominiale {sub 1);

ovest: Proiezione su corte condominiale {sub 1);

Confini del Lotto 4 - Corpo "D
nord: sub 4 (alfra ui);

esf: Plla 947 (alira ditta);

sud: Corte condominiale (sub 1);

ovest: Corfe condominiale (sub 1);
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Rapporto di stimo Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

’
|

" Fabbricato comune di Amarosi (BNJ: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 e sub 5

28.0- Descrizione Conte

28.1 Caratteristiche zona:

Areda urbanistica:

L'immobile ricade in un contesto urbanisticamente riconducibile a zona residenziale
consolidata e di completamento del tessuto edilizio cittadino, inserita in ambito semicen-
trale completamente urbanizzato e di recente espansione. Il comparto di via Monte Ci-
gno s.n.c. si colloca nella porzione nord del centro abitato di Amorosi (BN), dai quale di-
sta circa 0,5 km, risultande comodamente raggiungibile anche a piedi. L'inforno & carat-
terizzato dalla prevalente presenza di edifici condominiali di moderna concezione, con
destinazione d'uso principalmente residenziale e standard insediativi ordinari. L'area risul-
ta dotata di urbanizzazione primaria e secondaria completa, con viabilita pubblica e
collegamenti ordinari, pubblica iluminazione e reti dei sottoservizi (idrico, fognario ed
eletirico), olire a spazi pertinenziall e di servizio tipici dei comparti residenziaii recenti. La
zona presenta un adeguate livello di dotazioni e servizi di prossimitd, con conseguente
buona fruibilitd complessiva e apprezzabile appetibilitd in fermini residenziali.

Importanti centri limitrofi:

L'immobile, ubicato nel Comune di Amorosi (BN} alla via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilitd di principali centri limitrofi grazie al collegamento con la rete
viaria della valie Teiesing: in particolare, Ia 5§ 372 "felesina” connette 'area con lo svin-
colo Al di Caianeilo e con Benevento {RAY), mentre la direttrice ex §S 265 origina proprio
in Amorosi e consente 'innesto verso I'area casertana e | nodo autostradale di Caserta
Sud.

immobile, ubicato nel Comune di Amorosi (BN} alia via Monte Cigno s.n.c., beneficia di
una buona accessibilitds ai principali centi limitrofi grazie al collegamenio con la refe
viaria della Valle Telesina: in particolare, la $5 372 "Telesing" connette 'area con lo svin-
colo Al di Caianello e con Beneventa {RA%), mentre la diretirice ex §S 265 origina proprio
in Amorosi @ consente l'innesto verso I'area casertana e il node autostradale di Caseria
Sud

Caratferistiche zone limitrofe:

L'ared in cui & ubicato Fimmobile, in vig Monte Cigno s.n.c. nel Comune di Amorosi (BN},
& inserita in un contesto ormai pienamente urbanizzato e con prevalente vocazione re-
sidenziale, sviluppatosi soprattutto nell'ambito della recente espansione del centro abi-
tato. Le zone limitrofe risultano caratterizzate dalia presenza di fabbricati condominiali di
moderna concezione, con tipologia pluripiano e destinazione d'uso prevalentemente
residenzicle, nonché da spaz pertinenziali o servizio degli insediamenti (corti. aree di
manovia e sosta, porzioni a verde), in linea con gli standard fipici dei compardi di nuova
edificazione. Sotto it profilo dei servizi e delie dotazioni di prossimitd, il tessuto circostante
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n,10/2019
presenta un'offerta ordinaria, con presenza di attivittl commerciali e servizi di base fungo
le principaii direttrici interne al paese e nelle aree piu centrali, oltre alle normali oftrezza-
fure collettive e pubbliche proprie di un comune di dimensione contenuta. La fruibilites
complessiva risulta buona anche in ragione della limitata distanza dal centro cittadino
(circa 0,5 km), che rende agevole l'accesso i serviz anche senza I'ausilio
delf’ autovetiura. Dal punto di vista infrastrutturale, I'area & servita da viabilit comundie
adeguatamente conformata e da pubblica lluminazione, con collegamenti ordinarn
verso le principali direttrici sovracomunati che attraversano la Valle Telesing, garantendo
una discrefa accessibilita ai comuni limitrofi e al capoluogo provincidle. Nel complesso, il
tessuto edilizio delle zone limitrofe si presenta sostanzialmente omogeneo e ordinato, pri-
va di evidenti elementi di degrado urbanistico, con un equitibrio complessivo tra residen-
70, spdzi di servizio e aree pertinenzicli.

Altrazioni paesaggistiche:

Pur inserita in un contfesto residenziale recente e completamente urbanizzato, 'ared di
via Monte Cigno s.n.c. si colloca nel pill ampio scenario della Valle Telesing, territorio ca-
ratterizzato da un’alternanza di ambiti rural e corsi d'acqua, con presenza del fiume Ca-
lore e della fascia fluviale verso il Volturno, che costituiscono elementi di interesse pae-
saggistico e ambientate nel breve raggio. Nelle immediate vicinanze dsultano faciimente
fruibili clcune emergenze naturalistiche e aree di svago all'aperto, tra cui il Parco del
Grassano (oasi fluviale con sorgenti e vegetazione riparia, attrezzata per allivita all' aria
aperta) e I'area di Telese Terme, che associa valenze paesaggistiche e di benessere,
anche in relazione alla presenza del Lago di Telese. A scala teritoriale, il contesto offre
ulteriori opportunita di fruizione ambientale grazie alla prossimita del Parco Regionale del
Taburno-Camposauro, ambito di pregio nafuralistico con rete sentieristica e percorsi
outdoor, olire ai fipici paesaggi agrari della Valle Telesina {vigneti e colture specializzate)
che qualificano I'intorno soto il profilo percettivo e ricreativo.

Net complesso, il contesto territoricle offre un buon equifibrio tra la funzione residenziale
urbana e la possibilitan di fruire in tempi rapidi di scenari paesaggistici e naturalistici di
pregio, che accrescono Patfrattiviitl dell' area dal punto di vista residenziale e turistico.

Altrazioni storiche;

IF Comune di Amorosi (BN), inserito nel contesto della vaile Telesina, beneficia della pros-
simitél @ un tenitorio particolarmente ricco di emergenze storico-monumentali & archeo-
logiche, fruibili con spostamenti contenuti, 1l principale polo di riferimento & rappresenta-
fe da Benevento, cittd a forte stratificazione storica fromana e longebarda in particola-
re). dove si collocano I'Arco di Traiano [monumento simbolo cittadino}, il Teatro Roma-
no, nonché it Complesso di Santa Sofia, ricompreso nel sito seriale UNESCO "[Longobards
in Haly. Places of the Power (568-774 A.D.)"; completano Pofferta culiurdle la Rocca dei
Rettorl e il Museo del Sannio, con collezioni e percorsi museali legati alla storia del territo-
rio. Nel raggio pid prossimo alla Valle Telesina si segnalano inolire I'Area archeologica
dell’antica Telesia (festimonianze dell'insediamento sannita-romano) e la vicing Abbazia
benedetfina del Santo Salvatore in San Salvatore Telesino, complesso di rilievo storico-
religioso strettamente connesso alle evidenze archeologiche del comprensorio. Di inte-
resse storico-paesaggistico & infine la presenza, nel comprensorio sannita, di borghi e
nuclet storici di pregio, fra cui Sant'Agata de’ Goti, noto per il centro antico impostato
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Rapporio di slima Esecuzione Immobiliare - n.10/201¢

sulla rupe tufacea e per limpianto storico di malrice medievaie.

L'insieme di tali emergenze storiche & monumentali conferisce al confesto urbano una
forte identitd culturale, che accresce I'atfrattivitd residenzicle e turistica della zond. An-
che il centro di Amorosi presenta elementi di interesse locale, quali la Chiesa di San Mi-
chele Arcangelo, che confribuiscono a caratlerizare 'identita storico-cuiturale det tes-
suto urbano.

Principali collegamenti pubblici:

L'areq risulta servita da collegamenti pubblici di tipo extraurbano, con linee su gomma
che assicurano relazioni con i principali centri del comprensorio telesino e caudino e con
il capoluogoe provincidle. In particotare, it servizio di trasporfo pubblico regionale [AIR
Campania) prevede linee del bacino di Benevenio con direttrici che inferessano I'area
di Melizzano/Vaile Telesina e collegano, fra gli altri, Melizzano - Fasso Telesino —
Montesarchio — Benevento {linea FBN021), consentendo 'accesso ai servizi e ai nodi di
scambio del capoluogo. Per il frasporto su ferro, i riferimento locale & la stazione
terroviaria di Amorosi-Melizzano (RFI), che costituisce il punto di accesso ai collegament
regionali e all'interscambio con le principali direitrici ferroviarie del teritorio; per servizi
piU arficolati e per ulteriorl coincidenze, assumono rilievo anche le stazioni maggiori
dell’area provinciale (in primis Benevenio).

Sotto il profilo dell'accessibilitt complessiva, la mobilita pubblica st integra con la rete
viaria principale del comprensorio, in particolare con la 88 372 “Telesina”, che connette
f'area verso Caianello (A1) e Benevento {RA9), rendendo agevole anche I'utiizzo clei
servizi di frasporto exiraurbano su gomma lungo tale direttrice.

Servizi offerti dailla zona:

La zona di via Monte Cigno s.n.c., in Amorosi (BN), si colloca in un coniesto semicentrale
e completamenie urbanizzato, con dotazioni e servizi coerenti con la destinazione
residenziale dell'ared. Nel raggio di breve percorrenza sono presenti i principali serviz di
prossimittt  a supporto  della  vita  quotidiana  (esercizi commerciall di  base,
farmacia/parafarmacia e attivitdl di vicinato), oltre alle ordinarie attrezzature collettive e
di comunita tipiche del centro abitato (luoghi di culto, spazi aggregativi e aree di
fruizione pubblica). Per quanto riguarda i servizi scolastici, I'offerta & assicurata dalle
strutture presenti nel comune e nei centri immediatamente limifrofi, mentre per i servizi
sanitar e amministrativi di livello superiore (presidi ospedalier, uffici e sportelli specialistici)
il riferimento & costituito dai principdli poli del comprensorio telesino e dal capoluogo
provinciale, raggiungibili agevolmente con spostament contenufi, Nel complesso, la
localizzazione risuita ideneda a soddisfare le esigenze ordinarie della residenza, con una
buona integrazione tra servizi locali e servizi sovracomunali faciimente accessibili.
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25,0 - ﬂ:r%to f;f[ Possesso - - Lo LTl T e f
H

Fabbﬂco‘ro comune d| Amorosf {BN} C. F Foqho 06 mGDDGIe 924 sub 9 e sub 5

H
H
i
i
i
l
i

La porzione abitativa di cui al Foglio 06 mappale 924 sub 09 {A/3) e SUB 5 {C/6), alla data
dell'accesso risultava occupato bt
regolare confratto dilocazionse.
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—
%30 O Vlmoh ed oneti g,lur;dfu

Fcbbncato comune dl Amoms] fBN& C F Foql;o 06 mqooaie 924 sub 9 e subs

Domande giudiziali o aitre frascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

At di asservimento urbanistico:
Nessunao,

Alfre limitazioni d'use:
Nessund.

30.2
Vincoll ed onerl giuridicl che resteranno a carico dellacquirente:

- Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;
- Corpo "D” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglia 06 mappale 924 suh S cat. /6 Classe 2 Rendita €
80,57;
Nulla

L'attuale plla 924 sub. 9 e sub 5 deriva dalla originaria plia 924 {F/1 - soppressa con varia-
Zione catastale del 16.11.2012) la guale a sua volta & slala generata dalla soppressione
delle originarie particelle 209 & 150. A seguire si riporfano pertanio anche le note prima del-
la plla 924 {F/1) e poi per le particelle 909 e 150 Catasto Terreni

Note P.lla 924 C.F.

1. TRASCRIZIONE del 17/10/2012 - Registro Particolare 9064 Registro Generale 11013
Pubblico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Repertorio 23668/9857 del 08/10/2012
ATTC TRA VIVI - ATTO D IDENTIFICAZIONE CATASTALE

Nota disponiblle in formato elettronico

Formalita di riferimento: Trascrizione n. 9180 del 2009

Nole Plla 209 C.T.
Nulla

Note P.la 150 C.T.

2. TRASCRIZIONE del 11/12/200% - Registro Particolare 11486 Registro Generale 16384
Pubblico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Repertorio 18850/7023 dei 12/11/2009
ATTO TRA VIVI - COSTITUZIONE DI DIRITTE REALI A TITOLO ONERCSO

Nota disponibile in formato elettronico

Servente
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30.3 Vincoli ed onerl gluridici cancellai a cura e spese della procedura  successivamente
all'aggivdicazione:

= Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;

= Corpo “D” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. ¢/6 Classe 2 Rendita €
80,57;

1. TRASCRIZIONE del 12/04/2019 - Registro Particolare 3579 Registro Generale 4249
Pubblico ufficiale UFFICIALE GIUDIZIARIO TRIBUNALE Repertorio 109/2019 dei 07/01/2019
ATTO ESECUTIVC O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato elettronico

L'attuale p.lla 924 sub. 9 e sub 5 deriva dalla originaria plla 924 (F/1 - soppressa con varia-
zione catastale del 16.11.2012) la quale a sua volia & stata generata in data 11 maggio
2007 a seguitc di Tipo mappaie n. Prafica n. BNO178447 in ali dal 11/05/2007 (n.
178447.1/2007) scaturita dalla originaria plla Catasto terreni n. 150 — A seguire si riportanc
pertanto anche le note prima della p.lla 924 (F/1} e poi per la particelia 150 Catasto Terreni

Note Plla 924 C.F.
Nulia
Note P.lla 90% C.T.
Nuila
Note Pila 150 C.T.

Nuila
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%i {) Aitm Inmrmamm }3?? L’acquit{*nte
e Fobbrlca’ro comune dl Amoross tBNl C F Foqho 06 moopale 924 sub 9 e sub 5

- 31.1 spese di gestione:

- Corpo “H” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “D” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

Spese di gestione condominiale:

- Costi Condominio : 200,00 annui
[valore indicativo in quante non presente condominio)

Spese medie annue :

- IMU: € 902,24,
{atiqucta 10,60 deliberazione di Censiglio Comunale n. 28 del 25/11/2024 )

g Rendia Hwalu!ata " yaloe  Possese: Mess ::_I'_g';\_ﬁqugta_:_':_'|ﬁ%iﬁ$§fé“f'.{_jéi:_fﬁia_1 D{Mﬂn

lﬂimﬂbiiﬂ ST
wmobih Cat, A

fhltre ab:tazmn!

Cvane B0 - AZ6S 425,08 447,38 7LSGLA 190% 12 I 106%. V5876 o870 W ﬁ
Q'Zﬁsé";i;iﬁ;“_;’;‘g‘;“"’"' cat A 80,57 8460 1353576 160% 12 [ 10.6%e 14348 a4y W
Humero immoblii; 2 : § Totale TMU £902,24 |

- TARI: € 400,00 c.ca
Spese scadute:

- non rlevabili

31.1.2 AHestazione Prestazione Energefica -

Sl Segnala che per I'unités abitativa di cui al sub 9, non & stato possibile redigere I'Attestato di Prestazione
Energetica [APE) in quanto, 'impianto di riscaldamento e raffreddamento, pur essendo presente, non &
accompagnati dalie relative certificazioni, né dal fbretto di impianto. Inoltre, non dsultano essere stati
effettuali | necessar rapporti di prova fumi per lo caldaia. Pertanto, in assenza dello documentaziche
necesscria e dele verifiche tecniche richieste, non & stato possibile procedere con la redazione dell' APE,
Per quanio riguarda invece il sub 5 (autorimessa), trattandosi di locale non residenziale pertinenziale, privo
di impianto termico e jicompreso tra le fattispecie escluse, la redazione dell' APE non & richiesia, in
conformiity a quanto previsto dalart. ¢ del D.Lgs, 192/2005 e dadlle Linee guida nazionali di cui al D.M, 26
giugno 2015,

Nella presente si considerano i costi per la redazione di detta certificazione stimati in € 500,00 {contemplati
nelie decurtazioni di pag. 151 par. 35.2.5).
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32, 0 - Aﬁuafz @ pr smu”gjc‘nu i E)PFEC‘ ar stml?zrm - ldent lf mazmn@ C?ia%tdl(‘ d(‘l Cr:.mpn,r
3. ST o Fcnbbnccﬁo comune di Amorom [BN}: C.F; Foglio 06 mappale 924 sub 9 e sub 9

32.1 intestati e relativa provenienza

- ldentificativo corpo:

- Corpo “H” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “D” C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57,

Catasto Terreni P.lla 150

32.1.1) Situazione degli intestatl dall'impianto Meccanografico fino all’ 11/01/1986

Slll[EIZ]m!E degli intestatd dall'imptanie mccc.mugraﬂm
CEErEye= TS CER TR i _IRirm EONEIUI‘EALI

i Tt d TLRiASRE

el

Drauvanmyl DA F:upml'(l: . 7

32.1.2) Situazione degli intestati dal 11/01/1986 al 23/04/2007
Provenienza; Denuncia di Successione del 11.01.1986 Vol. 94 n. 401

SHuazivoe deglt intestadd ¢zl LI/GE/1986

SN T T CODICK FISCALE
! |
N | 1) Froprivia’ S00/100)_Bvw 2l 330472007
DATI DERIVANT1 DA ;)Ewrm,\ INBICASSAGTI FEN CAUSA B MOR1E) Jel TE01728R0 - LR Sexde BENEVER 153 (08) Regismotons Vel 0w 161 reghne i deia UDUTAIYS - Voo n, 371056 T it
. al 1220471989 . . .

A sequlfo di Frazionamento\TM del 11/05/2007 Pratica n. BN0178447 in afti dal 11/05/2007 (n.
178447.1/2007) la particella 150 CT viene soppressa e generata prima la p.lla 909 del CT e poi la
924 del C.F.

Catasto Terreni P.lla 909

32.1.3) Situazione degli intestati dal 23/04/2007 al 08/01/2012
Provenienza: Denuncia di Successione del 13.05.2005 Vol 1 n. 773

Sitwnzlone depi infestati dal 1/05/2007

LA GRAFICT 7 THIT 1Y E ONTR REALE

t icprieta’ SNWE0 Reyhys: beme porsacale Tiso ol F10820107
S, Fo— 1
TTATT OEAREVANTI DA FRAZORARENTA deF TLUS TN Pratica . BNS1 75911 & act 4ol 1 U05/3057 fn. STRETE. LI

Catasto Fabbricati P.lla 924

32.1.4} Situazione degli intestati daf 08/01/2012 ad oggl
Atto del 08/10/2012 Pubbiico ufficiale IODICE GIOV. DOMENICO Sede CASERTA (CE} Repertorio n. 23668 - ATTO DI
IDENTIFICAZIONE CATASTALE Nota presentata con Modelio Unicon, 9064.1/2012 Reparto Pl di BENEVENTO in atti dal 19/10/2012

Situnzriene depli fntestatl ¢ REAOBa12

TUHR AT - : e S ) BRI R SRNER AL T
i i { {1} Progeicta’ 17]_finna? 161 12017 i
{DATI DEREVANTL DA ia el U1 052013 Pubbien ufficlaTe TODICE GOV, BOMEHICE 5oy LMLRT'\ [ N IDENTIFICAZIONE CATAS TALE Not jresentsin cor Aodeio Urdro
H 5 S35 0421 2 Regiortos 1) df BENEVENTU & afy Ak 191052012
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32.1.5 - Identificazione Catastale dei Cespiti

| beni oggetio di indagine risultanoe correttamente inseriti in mappa e catastalmente identificati

sulla particella 924 del foglio 06 del comune censuario di Amaorosi (BN).

PG EELED AR
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Rapporto df slima Esecuzione Immobillare - n,10/201%
Risultano regolarmente acquisite in data 16/11/2012 con prot BNO258995 & presenti in banca dati

dell’ AE le schede catastali delle unites immobiliari oggetto di esecuzione;

a seguire siriporta la scheda catastale estrapolata,

P dpetiithsizer WATIZRE . Das 180572 - 1, Pt F!M\"i&'l)a’li‘?;‘:]:xﬁim dizrfane -lun:[yi-.gﬁnian e
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Agenzia del Teritoro Pladkmatria di u,i.u, f#0 Conune 4L Amorosdi
CATASTO FABBR‘CA“ Via donte Cigme aiy. SHC
Uticio Provinclale di ldentifiostivi Gabastaii: R
Benevento Sagione: .
Fagliv: 6 APUTIGET HIE BAbOT
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33 1 —Eddma

quporlo dI shma Esecuzlone Immoblllure n 10/2019

33, 0~ ich!;zm ~ Analisi della Qonf"urmsta Catastale e Urbanistica - o i
Fobbrfca’fo comune da Amorom {BN] C.F: Foqilo 06 mappo?e 924 sub Pe sub 5

-

!nquadramento urbamshco

IF fabbricato risulta regolarmente edificato con i seguenti titoli edilizi:

- permesso di costruire n, 28 del 25/09/2009 Prot. 15335/2009 P.E: 1988;

- bermesso di costruire in variante n. 04 del 22/04/2010;

- permesso di costruire in variante n. 02 dal 17/01/2011:

- Il progetto & stato depasitato al Genio Civile di Benevento in data 24/12/2009 al n. 1347

con collaudo statico depasitato in data 28/12/2010

- Limmobile risulta detate di cerfificato di agibilita n. 10/2012 rilasciate in data 03/12/2012 prot. n. 15818,

PAIC . 28/2000 T b 1 0472010

5
COMENE BE AMODROS
Froviecla di Besevents
VFFICIO TECRICD
CERTIFICATC M AGTBILITA
N, §172012
1L HESPORSADILF
Hﬂdilu u ¢v| 3
l
2y |

3 Narbaaie P K. w 02 4 lf'!’,ﬂﬂl?ll ot I
R RGN R R RE ST PO re N

Vattedmars

MIEIOR Contifem,

NP R gy RO e, 3T

ASTORIFIA

_w de llui A

T P PRTE o USRI S

Cerfificato di Agibilit¢i n. 10/2012
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Rapporio di siima Esecuzione Immoblilare - n.10/2019

Il Comune di Amorosi & dotato di Piano regolaiore Generdie e risulta adottata  adottato con
Delibera di Giunta Municipale n. 84 del 01/09/2016, 1l Piano Urbanistico Comunale.

I lotto su cui Iimmobile & stafo edificato, ricade all'interno dello Strumento Urbanistico
vigente nel comune di Benevento in Zona “C1" nel mentre nel PUC adotato ricade

adllinterno della perimetrazione definita * Ambito Urbano Consolidato™

Strumento urbanistico vigente: lPUC

Piano Regoiatore Generadle: |I |

2

LIS

Immobile soggetto a convenzione: 1NO ;\__B_ﬁq DNTERVENTO .-
se si, di che tipo? |/
Eshremi delle convenzioni: ‘/
Obblighi derivanti: | !

; (Yer]
" . ; : il
Immobile softoposto o vincolo di NO gﬁfggﬁgﬁé :
carattere urbanistico: Lol

25038,
iy

Elementi urbanistici che [Imitano la NO
commerciabilita?

Se si, di che fipo? '

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolari?

se si, qualliz ]/

Indice di utilizzazione vedi NTA
fondiaria/teritoriale:

Rapporio di copertura: ‘vedi NTA

Altezza massima ammessa: 1vedi NTA [0

Volume massimo ammesso: |vedi NTA
Residua potenzidiitd edificatoria: ;NO
Se si, quanio: ‘/
Alfro: l/
Dichiarazione di conformita con il Sl
PRG/PGT:
Note: |
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019
33.2 Conformita catastale:
Dat punto di vista catastale fe porzioni immobiliari di cui ai Corpi:

- Corpo “"H" comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita £
426,08;

- Corpo “D” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita £
80,57:

risultano CONFORMI,

Dali'esame dello stato deiluoghi e dal confronto con la planimetria catastale depositata in
banca dati dell’ AE, si rileva uan sostanziale conformitd .
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Rapporto di stima Esecuzione Immebiliare - n,10/2019

33.3 Conformité Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico per le porzioni immobilian di cui ai Corpi:

- Corpo “H"” comune di Amorosi {(BN}): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita €
426,08;

- Corpo “D" comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat, C/6 Classe 2 Rendita €
80,57;

SI DICHIARA LA NON CONFORMITA'.

Pur rilevando che la ceriificazione di agibilita ichiama graficamente le planimetrie catastali
che risultano conformi allo stato deiluoghi, I'analisi dei grafici forniti, riportano lievi variazioni
della distribuzione interna per quanto al sub 9, consistente in:

- Eliminazione del disimpegno di accesso alla zona notte nelia sua parte che dé verso
il salotto;

- Sirleva una difformité consistente neila diversa configurazione del ripostiglio ubicato
in corrispondenza del pianerotiolo: rispettc a quanto previsto negli elaboratfi
progeftudli, il locale non rsulfa attibuito in uso esclusivo a un'unica unitd
immobiliare, bensi & stato suddiviso in due porzioni, ripartite “in asse” e poste a
servizio delle due unitd presenti sul medesimo piano;

- Redlizazione della finestra\lucernaio sul confine con la plla 947,

- La porta-finestra che dal salotto acceds al balcone & stata realizzata di dimensioni
minori {ml. 2,00 e non 2,50);

Per quantoe al sub 5 strifeva la seguente variazione:

- Mancata rappresentazione delle finesire\lucernai sul versante nord;

Per le difformitd sopra evidenziate, anche a seguito di confronto con 'UTC, si considerano i
seguentiinterventi;
- pratica edilizia di regolarizzazione urbanistica i cui costi si stimane in complessivi €
3.000,00, comprensivi di diritii, sanzioni e competenze tecniche.

t cosli relativi agli interventi di regolarizzazione sopra indicati sono stimati in complessivi €
3.000,0 c.ca e contemplali nelle decurtazioni di pag. 151 par, 35.2.5
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n.10/2019

COMUNE Ul AMOROSI PANTA FONDA2IONE P8 FIANTA PIANO TERRS
o SRS MBS e ;

MESRGD I GETRIFRA i 2R 02, 12 Bi0sds i

O F3i SN Ry It £T) A% Y
H Kaots Gigna
b otz Fogio 05 s 821

r/}".‘-;ﬂﬁ: Frogatto per b readaructios v desickian

TA PIANG TERRA ; B PIANTA PRIMO PIANG
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_ Rapporlo di fima Esecuzione Immobile - n.10/2019
34.0 -  Dascrizione — Caratteristiche del lotto _

1

i Fabbiicato comune df Amorosi [BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 5ub9 e sub 5.

34.1 Descrizione:

Lotto 4

Secondo la seguente descrizione:

Piena proprietd di una a porzione immobiliare a destinazione residenziale, con annesso box pertinenziale,
parte della maggiore consistenza di un edificioc condominiale sito in Amorosi {BN), alla via Monte Cigno s.n.c.,
posta al piano secondo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti
comuni condominiali {corte e scale). [l compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al

Fg. 6, p.ila 964 sub 9 (cat. Af3) e Fg. 6, p.lla 924 sub 5 (cat. C/6), con diritti sulla p.ila 924 sub 1 {BCNC).

I compendio oggeftte di stima &
costituito dalla piena proprietd di una
porzione immobiliare o destinazione
residenziale, con pertinenziate
autorimessa  esclusiva, inserita  nella
maggiore consisienza di un edificio
condominiale di recente edificazione
sito in Amorosi (BN), alla via Monte
Cigno sn.c. in zona semicentrale

completamente urbanizzala e di

recente espansione, posta a nord del

centro cittadino dai quale dista circa 0,5 km, agevolmente raggiungibite anche o piedi.

L'accesso ol complesso avviene dalla
pubblica via tramite ingresso carrabile
con cancello metdiico ad apertura
meccanizzata e accesso pedonale
dedicato, con immissione nella corte
comune (sub 1), in parte sistemata a
verde e in parte desfinata ad area di
manovra e sosta, pavimentata in

calcestruzzo industriale. I fabbricato

presenta strutturg portante in

calcestruzzo armato getiato in operag,

solai in laterocemento e copertura a falde inclinate in laterocemento con sovrastante manto
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Rapportto di stima Esecuzione kmmobiliare - n.10/2019

di tegole: le tamponature esterne sona in laterizio, rifinite con intonaco civile finteggiato in
colore paglierino. L'edlificio si eleva su quattro livelli fuor terra, essendo presente un sottotetio
tecnico al piano terzo, accessibile mediante botola ubicata in corrispondenza  del
pianerotiolo del piano secondo. L'intero lotto & recintate con muretto in cafcestruzzo e

sovrastante ringhiera metaliica.

L'unita abitativa {sub 9) & ubicata al pigno

e
| E—

fip. ]
secondo e vi si occede mediante vano .J._.;‘

g = - bote.
scala condominiale (i condominio non & -

dotato di ascenseore}. Giunti al pianerottolo, b

Pingresso  del’appartamento & posto @

cuting

destra per chi sale le scale. La distibuzione

Tz
-L;L .
I

intferna comprende un  ambiente unico

balcong - P f

ingresso—salotto—-cucing, disimpegno, : I
. . tafenne
ripostiglio, due bagni, due camere da letto

e tre balconi; 'oferza interna netta dei
focdli & pari a circa m 2,70. Le finiture interne
risulfano provenienti dalf'epoca di
costruzione e di livello ordinario: partizioni in
laferizio intonacate e tinteggiate con pittura
iavabile, pavimentazione in gres
porcellanato e rivestimenti in ceramica nei
servizi e nelle zone umide; infissi interni in
legno tamburato e infissi esterni in alluminio

anodizzalo con persiane in alluminio.

I'balconi seno rifiniti con pavimentazione in clinker 15x15, soglie/davanzaii in pietra tipo Trani
e ringhiere in ferro a disegno semplice finfeggiate in colore grigio chiaro. I portoncino di

ingresso & del tipo blindato.

Gli impianti tecnologici (idrico-sanitario, elettrico e riscaldamento) risuliano  realizzati
soffofraccia e, alla data del sopralluogo, in condizioni di regolare funzionamento e in
ordinario stato manutentivo. Il riscaidamento & dlimentato a GPL, mediante serbatoio
coliocato nella corte condominiale in apposita aivola dedicata, con caldaia murdle e
terminali costituiti da radiatori in dalluminio. Sono inclire presenti impianto citofonico e
iHuminazione di emergenza. $i precisa, tuttavia, che non risultano disponibili le cerlificazioni di
conformitt degli impianfi previste dafla normativa vigente, né la documentazione

impiantistica (libreto impianto e verifiche/rapporii di controllo), con conseguente necessitd
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di eftettuare opportune  verifiche,
eventuall adeguamenti e successiva
regolarizzazione documentalte a cura di

tecnici abilitati.

In sede di sopralluogo sono  stafe
rlevate lievi anomalie coshruttive e
manutentive, consistenti nella presenzd,
in alcuni ambienti, di fenomeni di
condensa e, in  corispondenza
dell'estradosso degli aggetiti, di
distacchi localizzati del copriferro con
conseguente ammaloramento  delle
superfici. Per la correzione di tali viz si
riiene necessario prevedere infervent
puntuali  di  ripristine  delle  parti
degradate degl aggetfti  (rimoziohe
delle porzioni incoerenti, trattamento
dei ferni e ricostituzione del copriferro,
con successiva finifura), nenché opere
di ritinteggiatura e sistemazione delle
superfici inferessate. i costo
complessivo di detti interventi & stimato
in via prudenziale in € 2.500,00, imporio
gié considerato nelle decurtazioni di
pag. 151, par. 3525 e pertanto
defrafte nella  determinczions  del

vdlore findle.

Completa la proprietd 'autorimessa
(sub 5} posta al piano terra, con
accesso ddllg corte comune [sub 1) &
chiusura mediante basculanie

metallica. 1| locale presenta  pareti

Rapporio di sima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

infonacate e linteggiate, pavimentazione in calcestruzzo industriale lisciato ed impianto

elettrico redlizzato in canaline esterne; Faltezza interna netta dell’autorimessa & pari a circa

m 2,20.
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Rapporle di stima Esecuzione Immobfliare - n.10/201¢

34.2 Caratteristiche descritlive e stato conservaitivo:

Componentiedilizie e costruttive:

rampante

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

Strutture Orizzontali: Solai in Latero Cemento — Scale in ca in opera del tipo a soletta

Rifinitura facciate con intonaco liscic con sovrastante

Condizioni: sufficienti

solai in laterocemento con soletts a sbalzo in c.c.a;

condizioni: Sufficienti.

Porta di ingresso Portoncino blindate in metalio

Condizioni: Normali
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Irfissi esterni:

Pavimento e rivestimento
bagni:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n,10/201%

infissi in vetro camera con telaio in alluminio di Colore Bianco ad ante vetrate

condizioni: funzionanti ed in Normale stato

Protezione: persiane in alluminio di colore testa di moro

Condizioni: funzionanti ed in Normale stato

tipologia: ante a battente - cieca;

. 'materiale: tamburate con struttura in legno.

Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramenti in buono stato.

tipologia: ante basculante;

materiale: Metallo

: Condizioni ; Sufficientt

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

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

‘Risultano rimosse alcune parti def rivestimento e della pavimentazione

i Candizioni : Nosmali

§ pavimentazicne realizzato con piastrelle posate a colla su massetto di sabbla e cemen-

‘to, suggeliatura dei giunti con fuga in cemento di colore chiaro, spessore cm. G,3;

| Risultano rimosse ajcune parti del rivestimento e della pavimentazione

condizioni: Normali
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Pavimentazione interna

i

Divisori non portanti

icondizioni: Normali

condizioni: Buone

Rapporto di stima Esecuzione Immobliiare - n.10/201¢

-pavimento in gres formato cm. 30x30, posato a coila su massetto di sabbia e cemento

suggelfatura dei giunti con fuga in cementao di colore grigio, spesscre cm. 0,5;

pavimentazione reafizzato con piastrelle in clinker dimensioni 15*15 posate a colla su
massetto di sabbia e cemento, suggellatura dej giunti con fuga in cemento di colore chia-
ro, spessora cm, 0,3;

ccondizioni: Sufficienti

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

mento e tinteggiate con idropittura lavabite per interni.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/201¢

Impiantis

Antenna: jmpianto di antenna centralizzata realizzato sottotraccia.

Conformith e condizioni; I'impianto si presenta funzionante in normali condizioni anche
se si ritiene necessaric verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigent

normative.

Non @ stato fornito alcun ceriificato di conformita.

impiante citofonico; presente ed in normale Stato

smpianto di adduzione gas per uso domestico, alimentato a gol con serbatoio interrato

Gas

Conformith e condizioni: Yimpianto si presenta funzionante in normali condizioni anche
se si ritiene necessarlo verificare la totale conformitd alle prescrizioni delle vigenti
normative.

Non.& stato fornito alcun certificato di conformita,. ..

Impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-
to, magnetotermico salvavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flessibiti per

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

Conformita e condizioni: Iimplanto si presenta funzionante in sufficienti condizioni
anche se si ritiene necessario verificare la totate conformita alte prescrizioni delle vi-
genti normative.

Mon & stato fornito alcun certificato di conformita.

Allarme:

‘BSSEI’\te
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Rapporto di slima Esecuzlone Immobiliare - n.10/2019

Idrico:

implanto a servizio deli bagni e cucina, realizzato sottotraccia e sottopavimento con
distribuzione a collettori e tubazioni in Polietifene per acqua calda e fredda, scarico in

] Pvc tipo ad innesto con cassette sifonate a pavimento, fino all'imbocco nella colonna

fecale.

Conformita e condizioni: ¥Implanto si presentz in sufficienti condizioni anche se st ritie-
ne necessario verificare la totale conformitd alle prescrizioni delie vigenti normative.

Non & stato fornito alcun certificate di conformisa.

Termico:

v ‘Alimentate con Caldala a gas GPL realizzato sottotraccia e sottopavimento con distribu-

zione a colletiort e tubazioni in Polietilene con elements terminali con radiatori in allu-

minio.

Conformita e condizioni: I'impianto st presenta in sufficienti condizioni anche se si ri-
tiene necessaric verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vigenti normative,

Nen @ stato fornito alcun certificato di conformita,

Climatizzazione: Assente

Nel complesso I'unitcs immoblliare si presenta in Normale stato manutentivo.
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35. 0 Msupefﬁu - a%utazmﬂe del iotto

Fqbbrlccﬂo comune dl Amorom [BN] C F: Foqho 06 mapodte 924 sub 9 e sub 5

Rupporio dl sllmu Esecuzlone Immobn!mre n.10/2019

35.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALL:

P e = : :
‘Piano Destinazione:

N
é
3
F
N
i
i

IDENTIFICANTE IL QUARTO LOTTO

LOTIO N. 4
- Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

Coeff, Panderazione. |’

Torpe H
Mappale 924/ -P2 -
')hltazlﬂng

Sup. Lorda Pavimento

1,00

Carpo 'H
Mappaie 924/9-P2 -

__,tinaziona

Sup. Lorda Pavimento

1 Immohbili

Piano Saconfo h= 2,80

ABITAZIONE MQ 80

CALCAH #8220

Superficie ma | Coeff, Ponderazione | Sup. Equivajente’

Corpo ‘A"
Mappale $24/2 -PT-
Autorimessi

Sup. torda Pavimento

47,00

0,50
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Rapporto di siima Esecuzione Immoblitare - n.10/201%
35.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

35. 2,1 Criterlo di stima:

La Stima viene eseguita con la Metodologia
Sintefica comparative parametrico basato sui

Aahdaoa matdan RN TR
Lo Bahosh £ 1303

prezzi di mercato, che prevede la moltiplicazione . SRR,
della superficie "lorda comrmerciale™, calcolata Appartamanta In Vandita €78.000

Fiferinento: A 931

in linea o quanto previsto dal DPR 138/98 per i
prezzi med wunitarl espressi attuadmente dal
mercato immobiliare in zona.

Per poter procedere alla valutazione che segue,
il softoscrifio c.tu. ha dovute preliminarmente
compiere appositi indagini volte accertare gli

elementi  che condizionano i mercato

immotiliare della zona, o . Eupette i

In particolare sono state verificate: SO S et

1) le condizioni di ordinar etél che caratterizano Cipmns scuedoa B ED bt nan throrsbica 35 Kot e

attualmente it mercato iocale; A AN AT
2) i 'prez” pagafi nelle  pid  recenfi | memsseiem i St
compravendife; ..

3)la suscettivites o potenzialitts che hanno i beni : ;

da incrementare il loro valore; B

4)la redditivita alle stato locativo degli immobili A

pignerati paragonandoli ad alli esistenti in zona

che presentano simili caratteristiche: . L e is

5} la situczione polifica - sociale ed economia e i i
defla localitd in cui essisono ubicati: Finmabitfars s
6) le peculiaitd che caratterizzano | beni

pignorati M compresi | faftori Intinseci  ed

estrinseci che possono costituire apprezzamenti
di vaiutarione.

Nel caso in esame st & tenuto in considerazione
che il compendio dg stimare & ubicato in zona

N . - :mummm‘ bt LARh R

Sernicentrale del Comune di AMOROSI. # et
La zona risuita dotata sia delle urbanizazione Appartsmentain Vandita € 120000
Via Coreeens, 8103, Snavart (1) Rifuetisento: AN 037

primaria che secondaria con  vicinanza  di
principali serviz;

Gli immobili sono facilmente accessibili ed hanno
una discreta ubicarzione.

Nonostante permanga una pesante “crisi” hel
settore immobiliare, questo tipo di immobili, per

. . . imadid Hagns 3 Lumerficte, 80 m*

via delle modeste consistenze & per le proprie et s G o ra
. . - . . . L ate. LY
carafteristiche generali, nel contesto in cui s Befoma: vt Puimenss
frovano  continuano a  mantenere quotazion Estntamtesgrtca Tl £ girbate 1o dhtsnertoe 2 351 KN s
i Haloeto: b bs nl {ud, BYENgEHE, Lin parce erchinive
non particolamente  elevate  ma  ancora | s e i e oo,
i : 1o o, cur e e bakor,

apprezabili. _ _ B A N AR i

i dati raccoiti, hanno consentito di appurare, e o

che aftualmente nel comprensorio gl “scambi”
aventi per oggetto questo tipe di immobii sono
poco aftivii ¥ "offerta™  risulta superiore alla : : @
"Domanda”. Il mercato locativo, per questo fipo N
di immohbili, risulta poco attivo ed i rendimenti ey
sono da considerarsi scarsi, = B .
Questa situazione non consente di poter eseguire Fmmehiares
una valutazione per "capitalizzazione del reddito
netto medio annuo."

Esaminando i recenti trasferimenti di proprietd
che honno interessato immobili simili delia zong |
& stato possibile desumere gli attuali prezzi medi
di mercato in base ai quali, con la

metodologia di seguito di seguito #ustrata, sono stati icavati | VALORI MEDI ATTUAL
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobiliare - n.10/2019

ufilizzati come parametri di stima.

Owiamente, queste analisi, & stata effettuata prendendo come riferimento immobili aventi
caratteristiche simili a quedii da stimare: fattor estinseci, consistenza, tipologia costruttiva, vetustd,
ubicazione, stato di manutenzione o conservazione, ecc.

Si & evitato di prendere in considerazione queli aventi elementi qualitafivi troppo diversi,

poiché in guanto tali, avrebbero sicuramente comportate un * alterazione delle valutazioni.

Le indagini condotte, relative immobili in offerta presenti nelia medesima zona & con
carateristiche similad, hanno restituito quotazioni di offerte variabili tra un minimo dif €\mg 780,00
fino ad un massimo di €\mg 1500,00, can una richiesta media pari ad €\mg 1060.00, come di
seguito riportato:

1)€/mq 780,00 {richiesta € 100.000,00 - immobile di mq 780 di superficie commerciale lorda) -
APPARTAMENTO a pianc secondo con annessa autorimessa esclusiva, alla via Cavarena, Amorasi [BN]

Rif. annuncio: https://www.immobiliare it/annunci/ 120004268/

2} €/mg 785,00 [richiesta € 110.000,00 - immobile di mg 140,0 di superficle commerciale torda) -
APPARTAMENTO a piano secondo con annessa autorimessa esclusiva, senza ascensore in zona centrale,
Amorosi (BN)

Rif. annuncic: https:/Avww.immobiliare. fifannunci/118961308/

3) €/mq 791,00 lichiesia € 95.000,00 ~ immobile di mg 120,0 di superficie commercidle lorda) -
APPARTAMENTO o pianc secondo con annessa autorimessa esclusiva, senza ascensore, alla via Volturno,
Amorosi [BN}

Rif. annuncio: https://www.immobitiare.it/annunci/120802638/

4) €/mq 1500,00 [richiesta € 120.000,00 - immobile di mqg 80,0 di superficie commerciaie lorda) -
APPARTAMENTO a piano prime con annessa aulorimessa  esclusiva, senza ascensore,
parziadmente arredato, alla via Cavarena, Amorosi {BN)

Rif. annuncio: hitps://www.immobiliare.ft/annunci/120125444/

le quotazioni pubblicaie sull' Osservatorio del Mercate Immobiliare dell' Agenzia del Territorio, per i
primo semestre 2025, relative alla zona R1/EXTRAURBANA restifuiscono per ABITAZIONI Di TiPO
ECONOMICO in normale stato manutentive quotazioni variabili fra un minimo di 500,0 €/mg di
Superficle commerciale lorda fino ad un massima di 650,0 €/maq [media €\mq 575,0);

@ér@xia {%5;;
it xate

* By et et quidaiiol innd

£« fELiiate’
. Rluuitate intarregarion e Anne 2085 Barigams 1
Frosharia: €5 ki ¥ &0
Camnb ) ABRERI
Faogditasnds Yosppit s OO PR GEG 00 & & SRR AT GRITAR, 7 bR A W i A5 (35
P T .
Cekirefiosi A1
Al anee bobai §
Tipshgts pranalisdi
- Bedlineifops:

sy
Bymnne
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

35. 2. 2 Fonti di informczione:

Catasto di AMOROSI,

Conservatoria dei Registri immobiliari di AMOROSI,

Ufficio del registro di BENEVENTO, Ufficio techico del comune di AMOROSI {BN). Agenzie immobiliari
efo osservaton del mercato immabiliar di Benevento {BN]. In base alle Indagini di mercato eseguite,
sirileva che per gli immobili simili e nella stessa zona e con caratterisiiche similari, & stata rilevata una
richiesta in offerta con una media par ad €\mq 764,00.

Considerato il ivello delle finiture e dello stato manutentive dell'unitd, Ia fipologia e la consisfenza del
compendio (abitazione con pertinenzicle autorimessa), nonché I'ubicazione in ambito semicentrale
completamente urbanizato e di recente espansione, il valore di stima & state determinato facendo
riferimento ai correnti valori di mercato per immobili analoghi presenti in zona, opportunaments
calibrati in funzione delle caratteristiche intrinseche ed esfrinseche del bene. Si & inolire tenuto conto
del fisiologico margine di trattativa normalmente rscontrabile nelle compravendite locali, che, in
sede di definizione del prezzo finale, oscilla mediamente tra il 5% e || 10% del prezzo richiesto, con
conseguente assunzione di un valore coerente e prudenziale rispetto dlle dinamiche di mercato: alla
fuce di tali corsiderazioni, sfritlene congruo attribuire alla porzione immobiliare di indagine, alfo stato
attuale di finftura vna quotazione unitaria pari ad €/mqg 950,00,

35.2.3 Valutazione corpi:

| supeficie s | Quotazione Unitaria:
-1 ‘Commerchale g T Eymg ]

K. ordine CORPI

CORPQO "H" 96,00 950,00

CORPO '"D" 23,50 950,00
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Rapparto di slima Esecuzione Immobifiare - n.10/2019

35.2.4. Valutazione del Lott Proposti:

LOTTO N. 4

- Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

= Corpo “D” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

CORPI Quotazmne Umtaria

CORPO "H" 96,00 950,60

CORPO "D" 23,50 950,00

35.2.5 Adeguamenti e correzioni della stima:

| petrazioni per

Ripristini ed

adeguamenti
€

3000,00

6,00

0,00

; 104" = = | 1052500
Riduzione del valore per differenza 1rc1 oneri iributon su bc:tse ccﬁasiole e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso
forfetario di eventuali spese condominiali insclute nel biennio anteriore alla vendiia e per la immediatezza della vendita
givdiziaria (come da disposizioni del G.E.):

16, RIDUZIONE PREIIO PER DIFFORMITA' URBANISTICHE € 3.000,00
17. RIDUZIONE PREIIO PER DIFFORMITA" CATASTALI € 0.000,00
18, RIDUIIONE PRELIZO PER VIII € 2.500,00
19. RIDUZIONE PREZIO PER OTIENIMENTO CERTIFICAZIONI € 500,00
20. RIDUZIONE PREIIO PER RATE CONDOMINIALI SCADUTE € 0.000,00

Riduzione del 0% per la vendita di una sola quoia dellimmobile in virts del fatto che it valore della quota
nen ceincide con la quoia det valore:;

Rimborso forfettario di eventuall spese condeminiali insolute nel biennio anteriore alla vendita: € 0,00

............ VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTC DELLE DECURTAZIONI € 107.525,00
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Rapporto dl stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

VALORE DEL QUARO LOTTO DI VENDITA

QUARTO LOTTO DI VENDITA = £ 107.525,00

Valore Lotto al:
‘hetio.dalle 7

| decurtazion)

CRAE

Intestazione

M. o.rr:ii_n'e Quute:Proprie'té

- 100,00%

“100,00% -

Valore [ofto al -
Conetto delle -
2| deéurtazionl -

Intestazione

N, ordine] tatio

107525

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

Valors immobile al netto delle decurtazioni nelle stato di fatto in cui si frova:

Valore dellintero compendio di stima € 107.525,00
Prezzo di vendita del lotto nello state "occupato™ € 9752500
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Rapporto di stima Esecuzione immaobitiare - n,10/2019

35.4, CONCLUSIONI QUARTO LOTTO DI VENDITA:

Piena proprieta di una a porzione immobifiare a destinazione residenziale, con annesse box pertinenziale, parte
della maggiore consistenza di un edificio condominiale site in Amorosi (BN}, alla via Monte Cigno s.n.c., posta al
piano secondo (abitazione) e al piano terra (autorimessa), con i proporzionali diritti sulle parti comuni
condominiali {corte e scale). Il compendio & censito al Catasto Fabbricati del Comune di Amorosi al Fg. 6, p.lla 964

sub 9 (cat. A/3} e Fg. 6, p.llz 924 sub 5 (cat. C/6), con diritti sulla p.lfa 924 sub 1 (BCNC),

- lbene oggetto di esecuzione & correttamenie e cajastamente censito con i seguenti identificativi

C.F.
- Corpo “H” comune di Amaorosi (BN): C.F: Fogiio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “D” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

Le plle sopra elencata risuitano in ditta a:
4)
! /1

Conformitd catasiale:

Dal punito di vista calastale per le porzioni immobiliari identificanii il LOTTO 4. costituifo dai

seguenli corpi di fabbrica:
- Corpo “H"” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Corpo “D” comune di Amorosi {BN}: C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita £ 80,57;

Si dichicra la CONFORMITA'

Conformitd urbanistica;

Dal punto di vista urbanistico per le porzioni immobiliari identlficantl il LOTTO 4, costituifo dai

seguenti corpi di fabbrica:

- Corpo “H” comune di Amorosi (BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08,

- Corpo “D” comune di Amorosi {BN): C.F: Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

S| DICHIARA LA NON CONFORMITA'.

Fur rlevando che la cerfificazione di agibilita: richioma graficamente le planimetrie catastali che risultano
conformi allo stato dei luoghi, analisi dei grafici forniti, riportanc fievi variazioni della diskibuzione interng
per quanto al sub 9, consistente in;
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Rapporto di stima Esecuzione Immeobilliare - n.10/201¢
- HEiminazione del disimpegno di acceasso alla zona notte nella sua parte che dd verso il salotto;

- §i gileva una difformitd consistente nella diversa configurazione del ripostiglio ubicato in
corrispondenza del pianerottolo: rispetto a quanto previsto nedli elaborati pregettuali, il locaie non
risulta attribuito in use esclusivo a un’unica unitdl immebiliare, bensi & stato suddiviso in due porzioni,
ripartite "in asse” e poste a servizio delle due unitd presenti sul medesimo piano;

- Redlizazione della finestra\lucemaio sul confine con la p.lla 947;

- La porta-finestra che dal salotto accede ai balcene & stata realizzata di dimensioni minori;

Per guanto al sub 5 sitileva la seguente variazione:

- Mancata rappresentazione delle finesire\lucernai che danno sul versante nord;

- AGIBILITA'; Risulta rilasciato certficato di agibilitt n. 10 del 03/12/2012,;

- IMPIANTL te porzioni immoblliari costituentt it Lotto 4, risvitano dotate di impianti, (idrico, eleitrico e di
riscaldamento), redlizzati softotraccia e funzionanti; Non sono stati prodottii certificati di conformitc;

- APE: Si Segnala che per Punitér abitativa di cui al sub 9, non & stato possibile redigere PAttestato di
Prestazione Energetica [APE) In quanto, limpianto o riscaldamento e raffreddamento, pur essendo
presente, non & accompagnatt dalle relative certificazioni, né dat fibretto di impianto. Inoltre, non risuliano
essere stati effettuati i necessar rapporti di prova fuml per la caidaia. Pertanto, in assenza della
documentazione necessaria e delle verifiche tecniche richiesie, non & stato possibile procedere con la
reclazione dell APE,

- Per quanto riguarda invece il sub 5 (autorimessa), trattandost di locale nen residenziale perfinenziale, privo
di impianto termico e ricompreso tra le fatlispecie escluse, la redazione dell' APE non & richiesta, in
conformités a quanto previsto dall'art. 6 del D.Lgs. 192/2005 e dalle Linee guida nazionali di cui al D.M. 26
giugno 2015;

- POSSESSO: Lo porzione abitativa di cui al Foglio 06 maoppale 924 sub 08 {A/3} e SUB 2 (C/8), alla data
delf’ accesso risultava occupato dal Sig. Merola Francesco e dal Suo Nucleo Familiare con regolare
contfratto di locazione;

- LOTTO DI VENDITA: A fini della vendita & stato formato unico Lotto identificato con it “LOTTC 4.
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Rapporic di slima Esecuzione Immobiliare - n,10/2019

Scheda Riepilogativa dei lotti: LOTTO 1

comune di Amorosi (BN) alla alta via Monte Cigno s.n.c.

Catasto fabbrdcaii:

- Foglio 06 mappale 924 sub 8 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;
- Foglio 06 mappale 924 suh 2 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 80,57;

: : 1 intestazione Quota di possesso Valore quola €
DIRITTO REALE -
bl A proprietd 1/1 "1 £107.525,00
B e SUFERFECIE“
: T COMMERCIALE
TIPOLAGIA BEN-"'_-_;_- Porzione abitativa a piano secondo
Snlnl ) \ fabbricall con relative Mg 119,50

con anhnessa autorimessa a piano terra : pertinenze

II perimeiro di stima relative al "totio 1" individuc una porione di fabbricalo a destinazione
1 residenziale, con pertinenzicie qutofimessa, inserita nella maggiore consisienza di un edificio
1.} condominiale di recente edificazione, ubicalo nel Comune di Amorosi [BN) alta via Monte Cigno
“1 sn.c. In zona semicentrate complelomente urbanizzaia e di recente espansione, posta a nord
1 det centro cittadino dal guale dista circa 0.5 km, agevolmente raggiungibile anche a piedi.
L'accessoe al complesso avviene dalla pubblica via mediante ingresso carabile con cancello
metaliico ad apertura meccanizzala e accesso pedonale ramite cancelietfo, con immissione
nella corle comune (Sub 1), in parie sistemalta a verde e in parte destinata ad area di manovra &
sostag, pavimentata in calcesinuzzo industriale,

DESCRIZIONE:

L'unitdl abitafiva & ubicaia o picno secondo e vi si accede framite il vano scala condominiaie (i
fabbricaic non & dolato di ascensore). Giunli al pianerottolo, lingresso dell'appadamente &
posto a sinistra per chi sale le scate. La consistenza infermna & articolata in ingressc-salotto-cucina
in ambiente unico, disimpegne, riposliglio, due bagni, due camere da letio e tre balconi.
Compleia la proprietd un box esclusivo posio al piano terra, con accesso dafla corie comune
{Sub 1}, munito di chiusura basculante metallica.

L'edificio che ospita la porzione immobiliare, si sviluppa su quatire liveli fuor terra (Compreso il
sofiolelto tecnico accessibile @ mezzo di botola dal pianerotfelc al piano secondo} ed &
realizzato con skultura portante in calcestruzzo amato gettate in opera, soldiin laterocemenic e
coperiura a falde inclinate in laterocemento con soviastante manto ¢f tegole. Le tamponature
perimetrall sono in iaterzio, estemamente rifinite con Inlonaco civile #nfeggiaio in colore
pagliedno; il lolfo & delimitalo da mureito in calcestruzzo con sovrastante ringhiera melalica, 1l
“| vano scale condominiale versa in normall condizion! manutentive, con pareti linteggicte con
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Rapporto di sima Esecuzione Immobiliare - n,10/201%

pittura lavabile, infissi i aiuminio, gradini e alzale n marmo lipo Treni e ringhlere in ferc
finteggiate color antracite,

Dal punto di vista delle finiture, 'unitd presenta partizioni interne In laferizio con infonaco civile e
tinteggiatura tavabile, pavimeniazione in gres porcelianato e rivestimenti in ceramica net servizi e
nelie zone umide. Gli infissi inlerni sono in iegno famburato, mentre quelli estem sono in alluminio
anodizzate con periane in alluminio, § balconi risultano rifiniti con pavimeniazione in clinker

15215, soglie/dovanzali in pietra/mermo di Trani e rnghiere in femo o disegno semplice
tinteggiate in grigio chiaro. il portoncine d'ingressa & del fipo blindato.

Gl impianti tecnologict o servizio dell'unlia (idico-sanitario, eleltico & di rscaldamento) dsuilano
redlizati sottotraccia e, olla dala det soprallucgo, in condizgoni di regolare funzionamento e n
ordinario stato manuteniivo. # fscaidamento & alimentato o GPL mediante serbatoio collocaio
all'interno della corle condominiale, in apposita giuola dedicata, con generalore del tipo
caldaio murale e distfouzione framife radictor in alluminio. In aleuni ambiend & instaliato
impicnte di climatizazione con unifa interne o parete del tipo “spl”. Sono inclire present
I'impiante citofonico e un impianto dilluminazone di emergenzo.

L'avforimessa al piano tera presenia paredi inteme infonacate e tinteggiate, pavimentazione in
calcestruzze industriole lisciato e impianio elettico realizzato in canaline esterne, con accesso
mediante bascuionie metalico.;

Per quanto agh impianti si precisa che non sono presenti le certificozioni di conformitd,

In sede di scpraluvogo sono siate dlevate alcune criticits manulentive che incidono
negalivamente sullo state di conservazione generate dellimmoblle, dconducibil principalimente
a fenomeni di umidita di risalita o di infiltrazions. La dsalifa di umiditas si marifesia a causa di un
malfunzionamento delle strutture di chivsura verticale, le quaii preseniano evidenti fenomeni di
condensa infersiizicle; tall problematiche sono imputabili alle mancanza o nefficace
applicozione di idonal sirali coibenti e Impermeabilizzanti, cicoslanza che ha favorito la
formazione di mutfe e dlori sulle supertici interne, oltre ai progiressivo deterioramento degi
intenaci. Le infittrazioni sone invece dovute prevalentemenle o difeti coshutlivi delia copsrturag,
redlizzata con manto di tegole, che presenta puni di disconnessione e roftura, tali do
comprometiere la regolare impemeabiilt e deferminare it passaggio di acquad meleorica negli
strali sottostanti, Uterion problematiche sono state rsconiraie in comispondenza dei palconi, ove
si evidenzia | distacco delle soglie perimetral in marmo e linsergere di infiltrazioni, con
rmandfestazioni visibili siar all'esiradosso, alfraverso screpolature e dislacco dellintonaco e della
linteggiatura, sia alfintradosso, con proliferazions di funghi, efflorescenze saline & degrado delle
sogle slesse. La nscluzione ¢ tali vizi richiede una serfe di interventi mirali df manutenzone
stracrdinaria, consistentl, per la copertura, nella sostituzione e nel comretio riposizionamento del
mapto di fegole, accompagnato dot dfacimento dei sottoslantt strafi impermeabilizonti e
coibent, cost da rpristinare {a funzionalitd e la durabiitd delle stuttura; per i balconi, nel
rifacimanto completo delle povimeniazioni e delle seghie In marmo, olire of rfacimento dei
pacchetti impermeabilizzanti sottosianti, cosi da eliminare defiriivameante le infilrozioni e
garontire la cometia protezione degll aggelli; per fe muraiure inferessate da condensa e risalita
capillare, nella fimozione delle pormioni di intonace ammalorato, nell'applicarione di infonaci
traspiranti e deumidificant e nella successiva finteggictura con prodoiii idonei e resistenti

all’ umidiid.
Conformitis Catastale: | | si DICHIARA LA CONFORMITA’ CATASTALE:
Conformité. urbanistica: . | NON SI DICHIARA LA CONFORMITA’ URBANISHCA

l'intero complesso risulta edificale in forza di Parmesse di Coshuire n. 28 del 02/10/2009 e
successive varianle con Pemmesso di Costruire n. 04 del 22/04/2010 e n, 02 del 17/01/2011; Risulta
rilasciato certificate di agibilita n. 10 del 03/12/2012.

Pur flevando che la certificazione di agibiitd richiama groficamente te planimelrie catastali che
rsuitano conformi alto stato del uoghi, I'analsi dei grafici fomiti, fipodano lievi variazioni della
distribuzione interna per quanio al sub 8, consistente in a) Eiminazione del disimpegno di accesso
alla zono neite nella sua parle che déa verso il salolio; b) Si fileva una difformita consistente rella
diversa configurazione del rpostiglio ubicalo in comispondenza del pianercttolo: rspetio a

quanfo previsic negli efaborati progettuali, i locale non rsulta attibuito in uso esclusivo G

un'unica unitd immobfiicre, bensi & stato suddiviso in due porzioni, fiparlite "in asse" e posie a
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Rapporto di stima Esecurione Immobiliare - n.10/2019

T sepviio delie due unltd prasenti sul medesimo piano; ¢ Realzazione deila finestra\lucernalo sul

confine con i p.da 947; djta pora-finestra che dal salotto accede al balcone & stala realizzata

di dimensioni minor;

Per quanto al suk 2 si fleva la Mancata rappreseniczione dette finestreNlucemai che danno sul

versante nord;

SRR Canfini del Lotto 1 - Corpo “G™
Contini del lollo;
SRR nord; Proiezione su corie condominiale (sub 1);

esi: Profezione su Plla 947 (alira ditta);
sud: sub 2 {alira ui] e sub 1 {vano scaia condominiale);

ovest: Proiezione su corte condominiale (sub 1}

Confini del Lotte 1 - Corpo "A™
nord: Corte condominiale {sub 1),
est:  Plla 947 {alira difla),

sud: sub 3 [altra vi);

ovest: Corle condominiale {sub 1]:

Per I'Unitét obitativa di cul ol sub 8, non & stalo possivile redigere I'Aftesiato di Presiazione
Energetica {APE) in quanio, l'mpianto di fiscaldaments & raffreddamerdo, pur essendo presente,
non & accompagnati dalle relative cerdificazioni, né dal ibretto di impionio, Inoltre, non rsultana
essere slali effettuati | necessar rapporii di prova fumi per la calddia. Perfanio, in assenza della
documentazione necessaia e delle verifiche tecniche richieste, non & stalo possibile procedere
con la redazione dell APE.

Per guanta figuarda invece il sub 2 [autorimessa), taitandosi di locale non residenziale
pertinenziale, pivo di impianto termico & ricompreso tra le failispecie ascluse, ka redazione
dell' APE non & rchiesta, in conformité a quanto previsto dall'art. § del D.igs. 192/2005 e dalle
Linee guida nazionali di cui al D.M. 26 giugno 2015.GlF immobili oggetto di esecuzione sono
occupdl e sultano nella disponibilita dello stesso eseculato e del suo nucleo famificre.

La porzione abitativa di cui al Foglio N4 mrmnle 002 =i na 14090 g SUB 2 (C/4), alla dota
dell'accesso risuttava occupato dal o Nucleo Familicte con
regolare coniratto dilocazions.

L'accesso alia porzicne immobiliare avviene dalla pubblica di via Monte Cigne sn, ed atfraverso
le pari condominiali (corte e vano scala}

Illotto & stato conligurato in coerenza con ['altuale consistenza, conformazione e medalitd d'uso
del compendio, assumendo quale assetic funzionale guello per cui all'unité: abiiativa risulta
pertinenziclmente abbinate un locate autorimessa. Considerato che fe due parzioni che
compengono il compendic (abilazicne e box) risultane catastalmente idendificate con subaltemi
disiindl, in ipotesi & aslralamente praticabile anche una commercidlizzagione separata,
mediante formazione di due loti autonomi uno coslituito dall'unita residendole e ['aliro
dali‘autorimessa.

-'Divis!'h:!il:!fi i
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Rapporto di sfima Esecurione immobillare - n.10/2019

Scheda Riepilogativa dei lotti: LOTTO 2

UBICAZIONE: . © -7 - | comune di Amorosi (BN) alla alfa via Monte Cigno s.n.c.

R . S Catasto fabbricati:
IDENTIFICAZIONE. =~ . .
C'ATASIAGEZIO_ o k g - Foglio 06 mappale 924 sub 6 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

- Foglio 06 mappale 924 sub 3 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;

Intestazione Quota di possesso Valore quola €

DIRITTO REALE c

TITOI‘AR”A 'QUOTE o ] proprietd 1/1 € 109.050,00

o n

N LR S RNt SUPERFICIE

- T R R COMMERCIALE

TI?QLQGJ-A:BEMH = - | Porzione abitativa a piano prime con

Sheee R ) i . fabbricall con relalive Mq 11800
annessa autorimessa a piano terra : pettinetize )

'DE_SC?IE'Z_!ONE: SR o ) 1 I compendic oggetfo di slima & coslituito dalla piena proprietd di uno p.orzione mimobiliare a

desfinggione residenzicle, con pertinenzidle autorimessa esclusiva, inserita nella maggiore
censistenza di un edificio condominiale di recanle edificazions sito in Amoros: (BN}, alla via
Monte Cigno s.n.c., in zona semicenirale compistomente wbanizzata e di recenie espansione,
posta a nord del centro citiadino dal quale dista circa 0.5 km, agevolmenie raggivngibile anche
¢ piedi. L'accesso al camplesso ovviene dolla pubblica via irarmite ingresso carmrabie con
cancello metalico ad aperura meccanizzata e accesso pedonale dedicate, con immissione
1 nelta corle comune (sub 1}, in parte sistemala a verde e in parte deslinata ad area di manovra e
sosta, pavimentata in calcesiuzzo industdaie. | fabbricalo presenta shutlura portanie in
calcestruzzo armaio gettate in opera, solai in laterocemento e copertura o falde inclinaie in
taterocemento con sovrastante manio di fegole; le tamponaiure esleme sono in laterizio, rifinite
¢on infonaco civile tinteggiale in colore paglietino. L'edificio si eleva su quatiro livell: fuori ferra,
essendo presente un soffotetfo tecnico al piano terzo, accessibile madiante bolola ubicata in
comispondenza del pianerotlolo de! picno secondo. t'inero lolle & reciniale con mureto in
caiceshruzzo & sovrastante ringhiera metallica.

L'unité abitativa (sub 6) & ubicota o pione primo e vi s accede mediante vano scala
condominicle (it condominio non & dolafo di ascensore). Glunli ol pionerotiolo, l'ingresso
dell'appartamanto & posto d sinistra per chi sale le scale, La dishibuzione intermna comprende un
ambiente unico Ingresse-salotto—cucing, disimpegno, fipastiglio, due bagni, due camere da letto
e tre balconk; F'altezza infermna netta dei locali & part a circa m 2,70, La Snilure interne rsullano
provententi dal'epoca of costiuzione e di ivello ordinario: pariziont in lalerizio infonacate e
tinteggiate con pittura lovablle, pavimentazione in ares porcellanato e rivestimenti in ceramica
nei servizi @ nelle zone umide; infissi inlerni in legne tomburato e infisst eslemi in alluminio
anedizato con persiane in alluminio. | balconi sono ffiniti con pavimentazione in clinker 15x15,
soglie/davanzal in pielra fipo Trani e rnghiere in ferro a disegno semplice finteggiate in colore
grigio chicro. Il portoncing di ingresso & del tipe Biindalo. Gii implant tecnologici (idrico-sanitario,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobilllare - n.10/2019

eletiico e rscaidamento)} rsultano realizzali soltolraccia e, alla data del sopralluogo, in
condizioni di regolare funzionamento e in ordinario stato manutentivo. I fiscaldamenio &
almentato a GPL, mediante serbatcio collocato nelia corle condominiale in apposiia aivola
dedicoia, con caldaia murale e terminali costituiti da radiatord in aluminio; in alcuni ambiendi &
prasente implanto di climatizzazione con unitd inteme del fipo split. Sono inolire presenti impianto
citofonico e lluminazione di emergenza. Sl precisa, futtavia, che nen rsullano dispenibili te

cerlificazioni di conformita degliimpianii previsie dolle normativa vigente, né la documentazione
impiantistica flioretlo Implanto e verfiche/rapporii di controlio}. con conseguente necessita di
effsituare  opportune verifiche, eventucl adeguamenti e successiva  regolarzodone
documentale a cura di tecnici abiliicti.

In sede di sopraliuoge sono staie rlevate lievi anomalie coshuilive e manutentive, consistenti
nella presenza, in alcuni ambienti, di fenomeni di condensa e, in corspondenza del’eshradosso
degli aggetti, di distacchi localzati del copriferro con conseguente ammaloramento delle
supetfici. Per la comezione di tali viz si iiliene necessario prevedere inferventl puniudali di ripristine
delle part degradate degli aggelii {dmozione delle porzioni incoesrenti, frallamenio det feri e
ricostituzione ded coprferc, con successiva finitura), nonché opere di dtinieggictura e
sistermnoziona delle superficiinferessate.

S1 DICHIARA LA CONFORMITA' CATASTALE;

Conformitd: urbanistica:. | NON S| DICHIARA LA CONFORMITA’ URBANISTICA

= e = Pintero complesso risulla edificato In forza di Permesso di Coshuire n. 28 del 02/10/2009 &
successive varante con Permesso di Costruire n. 04 det 22/04/2010 e n. 02 del 17/01/2011; Risulla
filascialo cerfficato di agibilita n, 10 del 03/12/2012.

Pur flevando che la cerificazione di agibilita dchioma graficamente le planimetie catastali che
fsultano conformi alio stato dei luoghi, I'analisi dei grafict fomiti, riportans lievi variazioni dellc
distibuzione inferna per quanto al sub é, consisiente in a) Eliminazione del disimpegno di accesso
alia zona notie nelia sua pare che dd verso il saloito; b) Si rleva una difformita consistente nella
diversa configurazione del rposfiglio ubicote in comispendenza del pianerattolo: rspeto a
quanic previsto negli elaborali progettuali, il locale non dsulia aitibuiic in uso esclusivo a
un'unica unita immabiliare, bensi & stalo suddiviso in due porzioni, riparite “in asse” e poste a
servizio delle due unila presenii sut medesime piano; ¢) Realizzazone delia finesira\ucemaio sul
confine con la pda 947; d) La porta-finestra che dal salotio accede al balcene & slata realizzata

di cimensiont minori;

Per quoanto al sub 3 si dleva le Mancaic - Mancata realizazione della poria di accesso dal vano
scala condominicie;

Confini delloHo: .| Confini del Loto 2- Corpo "E":

nord: Proiezione su corte condominicie {sub 1}

est:  Proiezione su P.lia 947 (altra ditta);

sud: sub 7 {adtra ui} e sub 1 [vano scala condominiale);

ovest: Prolezicne su corte condominiale {sub 1);

Confini del Lotto 2 - Corpo "8

nord: sub 2 {aitra vi);

est:  Plla 947 {aitra citla);

suck sub | {vano scala condominicle);

ovest: Corle condominfale (sub 1);
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Rapporto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

APE: oo T e | Per Punitd abitativa o cui ol sub 4, non & stalo possibite redigere PAttestate di Preslazions

R s | Energetica [APE) i quanto, I'impiante di iscoldomento e raffreddamento, pur essendo presente,
non & accompagnali dalie relative cerlificazioni, né dat libretio di impianto, Inolire, non risullano
essers stali effetiuali i necessar rappori di prova fumi per o caldaia. Pertanle, in assenza della
documentazione necessaria e deile verifiche tacniche fichieste, nen & stato possibile procedere
con ka redaziona dell AFE,

Per quanto rguarda invece | sub 3 outorimessa), trattandosi di locale non residenziale
pertinenzicle, privo di impianto termico e rfcompreso ira le faltispecie escluse, la redazione
dell’APE non & richiestd, in conformita o quanto previsto dall'art. & dsl B.lgs. 19272005 e dale
linee guida nazionali di cul al Q.M. 26 giugno 2015.Gli immobill cggetio di esecuzione sono
occupati e fsuifano nefia disponibilite dello stesso esecutalo e del suo nucleo famiiliare.

fifotto & stato configurate in coerenza con I'attudle conssienza, conformazone e modalitd d'use
del compendio, ossumande guale assetto funzlonale quello per cut dll'unitd abitativa rsuita
perinenzicimente abbinale un locale autorimessa. Considerate che le due porioni ¢he
cempongene il compendio {abilazione e box) risultano catastalmente identificafe con suballerni
disfind, i ipotesi & astrottormente praticabile anche una  commercializazione separatq,
medianfe formazione di due lofti autonomi: uno cosfituito dalfuniles residendiale e I'alfro

dall'auterimessa,

Po:sser.;s_o:,.;: La perzione abilativa ¢i cui al Foglin N4 manmete 094 ook N4 (A73] © SUB 3 {C/6), alla data
: dell'ceceesso risultave occupaio de
familiare con regolare coniratto di locazione.,
ACC?SSO _uiia p_rdpr_iefél ' Uaccesso alla porzions immobiliare avviene dalla pubblica di vic Mente Cigno sn, ed athraverso
L " | le parti condominict (corte & vane scala)
Divisibilitér :
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Rapperto di stima Esecurione Immeobiliare - n,10/2019

Scheda Riepilogativa dei lotti: LOTTO 3

comune di Amorosi (BN} alla alla via Monte Cigno s.n.c.

Catasto fabbricali:

- Foglio 06 mappale 924 sub 7 cai. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

CATASTALE . !

e - Foglio 06 mappale 924 sub 4 cat. C/6 Classe 2 Rendita € 76,54;
Intestazione CQuiota di possesso ' Valore quota €

DIRITTO REALE 757

) - L

TOLARITA - QUOTE proprieta 1/1 € 108.450,00

BT SRS SUPERFLCIE .

e e COMMERCIALE.

TIPOLOGMBEN!‘ L Porzione abitativa a plano primo con o

UL T s . , tabbricali conrelative Mq 118,00

annessa autorimessa a piano terra - pertinenze !

i compendio oggetto di siima & costiluito dalle plena propriet& di una porzione Immobiliare a
destinazione residenziale, con perlinenziale autorimessa esclusiva, insedfa nella maggicre
consistenza di un edificio condominiale di recente edificazione sito in Amorosi {8N), alia via
Mconte Cigno s.n.c., in zong semicentrale compielamente ubanizzata e di recente aspansione,
posta a nord del centro cittadino dal quale dista circa 0.5 km, agevolmenie raggiungibile anche
a pledi. U'accesso al complesso avviene dolla pubblica via framite ingresso carabile con
cancello metalico ad aperiura meccanizzata e accesse pedonale dedicato, con immissione
nella corie comune {sub 1}, in parte sisternata a verde e in parte destinata ad area di mancvra e
sosta, pavimeniola in caicestuzze industiale. I fabbricato presenta shutturg portante in
calcestruzzo armato gettato in cperq, solai in iaterocemento & coperlura a {alde inclinale in
lajerocemento con sovrasiante mante di tegole; le tamponature esteme sono in lalerizio, dfinite
con intenaco civile tinteggiato in colore pagkerino. L'edificio si eleva su quatitro livelli fuor teric,
essendo presente un sottotedto jecnico al piano terzo, accessibile mediante botola ubicata in
conispondenza del planeroitolo del piano secondo. L'intero loflo & recinlato con murefte in
calcestruzze e sovraslanie ringhlera metalica, L'unité abitativa (sub 7) & ubicaia al piano primo &
| vi si accede medianie vano scala condominiale {il condominio non & dofaio di ascensore).
Giunti al pianerottolo, 'ingresso dell'apparfamento & posto a destra per chi sale le scale. La
| distdbuzione inferna comprende un ambienle unico ingresso-satotto—cucina, disimpegno,
1 rpostiglio. due bagni, due camere da letlo e tre balconi: 'altezza intermna netta deilocali & pod a
circa m 2,70. Le finiture inteme rsultane provenienti dall’epoca di costruzione e di livello ordinadio:
partizieni in lalerdo inlonacate e tinteggiate con pittura lavabile, pavimentazione in gres
porcellanalo e rivestimenti in ceramica nei servizi e nelie zone umide: infissi intemi in legno
temburato e infissi esternt in alluminio anodizzato con persiane in alluminio. | balconi sono cfinit
con pavimentazione in clinker 15x15, soglie/davanzali in pietra tipo Trani e ringhiere in ferro a
disegno semplice tinteggiate in colore gdgio chiare, Il portoncino di ingresso & del fipo biindafo.

DESCRIZIONE;
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Rapportio di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

Gli impianti fecnolegict (idrico-sanilario, eletirico e riscaldamenio) fsullano realizzati sottotraccia
e, dlla dalo del sopralluogo, in condiziont di regolare funzionomenio e in ordinario sialo
manutentive. I dscaldamenio & alimentato o GPL, mediante serbaloio collocale nella corte
condominiale in appesita aivola dedicala, con caldaia murale e terminali costituil da radiates in
alluminio; in aicuni ambienti & presente Impicnte di climatizzozione con unita interne del fipo split.
Sona Inoilre presenti impianto citofonico e illuminczione di emergenza. §i precisa, futtavia, che

non fisultano disponibil la certiticazioni di conformita degli impianti previste dalla normativa
vigenie, né la documentazione impiantistica (fbretic impianto e verifiche/rapporti di conlrollo),
con conseguenie necessith di effeltuare opportune verifiche, eventual adeguomenti e
successiva regolonizzazione documentale a cura di tecnici abilitali. In sede di sopralluoge sono
| state rlevats lievi anomalie coshutiive @ manuleniive, consistenti nelle presenza, in alcun
1 ambiend, di fenomeni di condensa e, In corispondenza dell'esiradosso degii aggetti, di distacehi
localizzali det copriferro con conseguente ammalcramento defie superiici. Per la correzione di fali
vizi si rifiene necessaro prevedere inferventi puntuali di ripristino delle pari degradate degli
aggetti fimozione deile poriont Incoerenti, frallamento dei feri e ricostituzione del coprifero,
con successiva finitura), nonché opere di rlinteggiatura e sistemazione delle superfici interessata.

C_on_forrﬁl!& Catastale: - . | SLDICHIARA LA CONFORMITA’ CATASTALE per la porzione di cul_al Foglio 04 mappale
] 924 5ub 7 cat, AJ3; '

NON SI DICHIARA LA CONFORMITA’ CATASTALE per lg porzione di cui al Fogilg 06

mappale 924 sub 4 cal. C/é:

Si dleva o realizzazione di parete divisoria, con elementi in cartongesso con realizozione i un
piccolo locale depaosito.

NON 51 DICHIARA LA CONFORMITA’ URBANISTICA

l'interc complesso tisulla edificato in forza di Permesse di Cosiruire n. 28 del 02/10/2009 e

Gonformite 'Urb_arilsl_lc:_u:_"'- -

successive variante con Permesso di Costrulre n. 04 del 22/04/2010 & n. 02 del 17/61/2011: Risulfa
rlasciato certificato di agibilita n. 10 del 03/12/2012.

Purrilevande che la certificazione di agibiités ichiama graficamente le planimetie colastali che
fisultano conformi alle stoto dei ivoghi, I'onalisi det grafici fornifi, iporiano lievi varaziont dellg
distibuzione interna per quanto af sub 7, corsistente in @) Eiminazione del disimpegne di accesso
alla zona nofte nelfa sua parte che dd verse if salotto; b) §i Aleva una difformila consistente nella
diversa configurazione del ripostiglio ubicaio in comispondenza del pianerotolo; fspelic o
quanio previsio negii eloborali progetiuali, il locale non risulla alidbuito in use esclusvo g
un'urica unitd immobiliare, benst & stato suddiviso in due porzioni, fiparfite "in asse” e poste a
servizio delle due unita presenti sul medesimo plono; ¢ Redlizzazions defia finesira\lucemnaio sul
cenfine con la pJla $47; d) La porta-finestra che dal salotto accede ¢ balcone & siata realizzata

di dimensioni minori;

Per quanto al sub 4 sirileva Diversa distibuziona interna con I redlizazione di un piccolo divisorio
In carlongesso, oftenendo un dpostigho; inolire la parete di separazione con il vano scala
condominiale, fisulta Hraslala in avant, reclizzata secondo la pianta di ingombro del vano scala
slesso;

_Con._l_inl #el.lqﬂg; _. : =2 Confin del Loto 3 - Corpo "F™:

nord: sub 6 {altra Ui} e sub 1 fvano scala condominiale);
esl:  Prolezione su Plla 947 (alira ditta);
sud: Proiezione su corte condominiale {sub 1};

ovest: Prolezione su corte condominiole (sub 1);
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Rapporto di siima Esecuzione Immobiliare - n,10/2019

Conlini del Lotto 3 - Cerpo "C™:

nord: sub 3 {altra ui} e sub 1 {vano scala condominiate);
esi:  Plla 947 (aibra ditta);

sucl: sub 5 {alira ui);

ovest; Corte condominiale (suk: 1);

Per 'unitd abitativa di cui ol sub 7, non & siato possibile redigere l'Attestato di Prestazione
Energetica [APE) in quanto, I'Impianto di iscaldamento e raffreddamente, pur essendo presente,
nen & accompagnali dalle relalive cerdificazioni, né dal libretto di impianto. Inolire, nen risulianc
essare stali effeftuail | necessad rapporti di prova fumi per la caldaia. Pertante, in asserza deldia
documeniaziona necessaria e delle verifiche tecriche richieste, non & stato possibite procedere
con la redazione dell APE.

Per quanio riguarda invece il sub 4 (auiorimessa), fraitandesi di locale non residenziale

perinenzicle, pive di impianto fermice e rAcempreso tra le fattispecie escluse, la redazione

dell’ APE non & richiesta, in conformités a quanto previsto daif’art. é del D.Lgs. 192/2005 e dalle

{ Linee guida nazional di cul al DM, 26 giugno 2015.Gli immobil oggetto di esecuzione sono
occupati e risulfkane nelia disponiblilitd dello stesso esecutato e det suo nucleo familiare.

La poricne abijaiiva di cui gl Fonlin 04 rrrinnnda 004~ o s~ clig 4 4C14), alla dala
dell'accesse risultava occupatc a e dal lore nucleo
familiare con regolare confratto dilocazicne;

‘Possessor

L'accesso dlla porzione immokiiare avviene dalic pubblica di via Monte Cigno sn, ed altraverso
le parli condominiali (corte e vano scala)

il lotto & stato configurato in coerenza con {'afiuale consistenza, conformazione & medalitd d'uso
del compendio, assumendo quaie asselte funzichale quello per cui allunitd abitativa dsulta
perinerziamente abbinate un locale auloimessa. Considerato che le due porioni che
compongong it compendic (abiiazione e box} risullanc catastalmente identificate cen subdalterni
distinti, in ipotesi & astrattamente praticablle anche una commercializzazione separaia,
medicnte formazione di due ottt aulonomi: uno costituite doll'unital residenziale e 1'aliro
dalf’ culorimessa.

‘Dbl
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Rapporto di stima Esecuzione Immobillare - n.10/201¢

Scheda Riepilogativa del lotti: LOTTO 4

UBICAZI_O_N_E:' e | comune di Amorosi (BN) alla alla via Monte Cigno s.n.c.

R AP Catasto fabbricati;
IDENTIFICAZIONE. . . ! - Foglio 06 mappale 924 sub 9 cat. A/3 Classe 2 Rendita € 426,08;

CATASTALE .~ . .
R - Foglio 06 mappale 924 sub 5 cat. ¢/6 Classe 2 Rendita € 80,57,
Intestazione Quota di possesso Valore quola €
DIRITTO REALE . = -
“_TO.LARH_A 'QUQ_TE : : — e s proprietd 1/1 € 107.525,00
AT T :
e o SUPERFICTE
Lo : . IR COMMERCIALE
TFOLOGIA -BEm' v Porzione abitativa a piano secondo
o T ) ) fabbiicnii con relafive Mq 119,50
Con annessa autorimessa a piano terra perlinenze -
bESC_RIZEGNE: :; T s .. #f compendio oggelto di stma & costiluitc dclidpiéﬁo proprietd di une poricne immobiiora a

destinazione residerzicle, con perfinendicle autorimesso esclusiva, inserta nella maggiore
consistenza di un edificks condominiole di recente edificazione sito in Amorasi {BN), alla via
Monte Cigno s.n.c., in zona semicentrale completomente urbanizzata e di recente aspansione,
posta a nord del centro cittadino dal quale dista circa 6.5 km, agevolmenie raggiungibile anche
a piedi. L'accesse ol complesso avviene dalla pubblica vie framile ingresso conabile con
cancello metalice ad gpedura meccanizzalo e accesso pedonale dedicato, con immissicne
nella corte comune [sub 1), in parte sistemata o verde e in parle destinata ad area di manovra e
sosta, pavimentoda in calcestruzzo industiale. # fobbricalo presento strutivra porlante in
calcesiruzzo armato gellale in opera, solai in lolerocemento e coperura a foide inclinale in
faterocemento con sovrostante manio di legole: le lamponcture esteme sono in lalerizio, rifirte
con intonacoe civile tinteggiato in colore padiienne. L'edificio si eleva su quattro livelli fuor terrg,
essendo presente un sottotetto tecnico ol piano terzo, accessibile mediante bolola ubicata in
comspondenza del pianerctiolo del piano seconde. Linlero lotto & recintale con muretio in
calcesiruzzo e sovrastante ringhieres medallica. L'unita abitativa {sub 9) & ubicala al piano
secondo e vi si accede mediante vane scala condominicle {if condominio non & dotato di
ascensoref. Giunfi al pianerotiolo, I'ingresso del’appartamento & postc a destra per chi sale le
scale. La dislibuzione infera comprende un omblenie Unico ingresso-saiotto~cucing,
disimpegno, ripostigie, due bagni, due camere da letto e ire balconi: Fallezza interna netic del
locdli & pad a ciree m 2,70. Le finiture interne disultane provenienti dall’epoca di cosinuzione e di
ivelic ordinario; parfizioni in laleizo infonacate e finleggicte con piltura tavabile,
pavimeniazdone in gres porcellanato e rivestimenti in ceramica nei servizi e nelie zone umide:
infissi interni in legno tamburalo e infissi estemi in alluminio anodizato con persiane in alluminio. |
balconi sono ffinifi con pavimeniazione in clinker 15x15, soglie/davanzall in pietra tipo Trani e
finghlere in fero a disegno semplice tinteggiate in colore grigic chiare, Il porfoncine di ingresso &
del fipo blindato, Gii impionti tecnologict ({idrico-sanitario, elethico e rscaldamento) risullana
realizali sottofraccia e, alla data del sopraliucgo, in condizdont di regolare funzicnamenio e in
ordinario staio manutentive. |l fscaldamento & alimentalo o GPL. medianie serbatoio collocate
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.10/2019

nella corfe condominiale in apposita civola dedicata, con caldaia murale e terminali costituiti
da radictor in alluminio. Sono inoftre presenti impianto citofonica e fiuminazione di emergenza. Si
precisq, tutiavia, che non rsulfano disponibili e certificazioni di conformitd degll impianti previsie
dafa normativa vigente, né la  documentczione  implandistica  {libreilc  implanto e
veiifiche/rapportl di confrollo), con conseguente necassita di effettucre opporiune varifiche,
eveniuali adeguament & successiva regolatizazione documentale a cura di fecnici abilifaii.

in sede di sopralluogo sono staie rlevate lievi anomalie costrutfive e manutentive, consistenti
nella presenza. in aleuni ambienti, di fenomeni di condensa e, in comispondenza delf' eslradosso
degli aggeili, di distacchi localizzali del copsdferro con conseguente ammaicramento delle
superfici. Per la comezione di tcdi vizi si fitiens necessario prevedere interventi puntualt di ripristino
delle parti degradate degh aggstti fimozione delle porzioni incosrenti, tratiamento del feri e
ncostituzione del copiferro, con successiva finitural, nonché opere di rtinteggiatura e
sistemazione delle superfici interessate..

SI DICHIARA LA CONFORMITA’ CATASTALE

Conformita Catastale:
S NON S| DICHIARA LA CONFORMITA’ URBANISTICA

l'iniero complesso risulia edificato in forza di Permesso di Costruire n. 28 del 02/10/2009 e

successive vaiante con Pemmesso di Cosirvire n, 04 del 22/04/2010 e n. 02 del 17/01/2011; Risuila
rilasciato cerificato di agibiita n. 10 del 03/12/2012.

Conformit ubanistica:

Pur rilevando che la cerdificazione di agibiita richioma graficamentes le planimetrie catastal che

nisuliano conformi allo stale dei luoghi, Panalisi det grafici forni, riportane fevi variazioni della
distribuzicne inlerna per quanio al sub 9, consisiente in a) Eliminczone de! disimpeagno di accessoe
oiia zona notte nella sua parte che da verso 1 saloito; b) $ rleva una difformild consistente nelia
diversa configuradone del ripostiglic ubicate in comspondenza del planerotiolo: dspetio a
quanio previsto negli elabarali progettucd, it locale non dsuita abiribuito in uso esclusivo a
un'unica unitd immoebiliare, bensl & stato suddiviso In due porzioni, ripadite “in asse” e poste a

servizio delle due unitd presenti sul medesimo piano; c) Redlizzazione della finastra\lucemadio sui

confine con la p.lla 947, d) La porta-finesira che dal salotto accede at balcone & stata realizzata

di dimensioni minori;

Per quanto al sub 5 si dleva la mancata rappresentazione delle finestre\lucemai sul versante sud;

Confini del LoHto 4 - Corpo "H";
nord: sub 8 (aitra ui) 8 sub 1 [vano scaia condominiale);

Cl.)rllil.‘li.del .|C;UD.:. L S | est: Proterione su P.lia 947 (alira ditta);

sud: Proiedone su corte condominiale (sub 1}

ovest: Proiaziona su corte condominiale {sub 1);

Conlini del Lotto 4 - Corpo "D™:
nord: sub 4 {alira vi):
est;  Plla 947 [aitra ditta);

sud: Corte condominiale {suk: 1);

ovest: Corte condominiale (sub 1);

Per l'unitd abitativa di cui al sub 9, non & stato possibile redigere 'Altestato di Prestazione
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Rapporto di stima Esecuziong Immobiliare - n.10/2019

Energetica {APE} in quanio, I'impianto di iscaldemento & raffreddamento, pur essendo presente,
non & accompagnali dalle relative certiicaziont, né da! iibretto di impianto. Inolire, non risuliano
L R . | essere sicidi effeliuati | necessarn rapporl & prova fumi per la caldaia, Partanic, in assenza delia
APE: o i -] documenlazione necessaria e delle verifiche fecniche ichieste, non & stalo possibile procedere
: L L : con la redazione dell APE,

Per quanto dguarda invece il sub 5 [(culorimessa), trattandosi di iocale non residenziale
periinenziole, privo di impiante lermico e fcomprese ho le fattispecie escluse, io redazione
dell’ APE non & richiesi, in conformilds @ quanto previsto dall’'art, 6 del D.Lgs. 192/2005 e dalle
linee guida nazionall di cui al D.M. 24 giugne 2015.GH immobii oggstto di eseciuzione sono
occupali e risultano nella disponibiita dello stesso eseculato e del suo nucleo familiare.

La pordene abitativa di cui al Foglio 06 mappale 924 sub 09 (A/3) e SUB 5 (C/é), alla daia
dell'oecesso risvltava occupato 5 Nucleo Famiicre con
regolare contratto di locazione,

Possesso:

L'accesso alla porzione immobiliare avviene dalla pubblica di via Monite Cigno sn, ed attraverso
le parti condominicl {corte e vane scala)

Accesso dlia proprietd :
B T PRI IHoto & stato configurato in coerenza con I'clivdie consisienza, conformaozione e modalild d'uso
del compendio, assumendo quale assetto funzionale guello per cui ali'unita abitativa ssulia
: : perinendalmenie obbinato un locale auloimessa, Consideralo che fe due porzioni che
- : S compengono il compendio (abitazione e box) risuitane catastaimente identificate con subaliermni
Divisibilite . R ] distintl, In Jpolesi & astrallamente praticabile anche una commercializzazione separata,
o T : medianie formazione di due loti aulonomi: uno cosfituito dalfunites residenzicle e I'cliro

galfautorimessa,
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Rapporto di stima Esecuzione iImmobiliare - n,10/2019

Dichiarazioni Finali

1) Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017
La valutazione & stata elaborata in conformita con le apposite sezioni dei Professional Standards {*PS"), RICS
Giobal Valuation Practice Statements ("VP5"), RICS Global Valuaticn Practice Guidance — Applications
("VPGAs") contenuti nel RICS Valuation - Professional Standards 2017 — Global £dition {il "Red Book"). Ne
consegue che la valutazione & conforme agli International Valuation Standards ("vs").

2) Sopralluoghi
il sopraltuogo sulf’immobile & stato svolto il giorno 214/03/2025 e 01/05/2025
Data della valutazicne
La valutazione del'asset immobiliare in oggetto & riferita al 20/01/2026.

3) Indipendenza e conflitti di interesse
Si Conferma che il sottoscritto dispone di adeguate conoscenze del mercato immebiliare di riferimento e di
adeguate competenze e capacity per redigere {a presente valutazione.
Confermo, inoltre, che sono stati soddisfatti i requisiti del PS 2.3.7 del Red Book laddove sia stato necessaric il
contribuito di pid di un valutatore.
Confermo che la responsabilita generale del rapporto & in carico a Ing. Carmine Giuseppe ladevaia dotato di
quaiitica REV con certificato REV-IT/IsIVI/2021/16 e certificazione UNI 11558:2014, UNI PdR 19-6 {cert.
n. 20FI00031PL2)
Il sottoscritto non ha rawvisato, nelfacquisizione ed esecuzione delf'incarico, nessun elemente di possibile

conflitto di interessi che possa pregiudicare la sua natura di consulente indipendente.
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Rapporto di sfima Esecuzione immobiliare - n.1¢/201¢
A completamento della presente, si indicano, riportati in unico fascicolo, i seguenti elaborati:

- Allegaio n. ¥: Titolaritd

- Allegato n. 2: Catasto;

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

- Allegato n. é6: Urbanistica;

- Allegato n. 7: indagini Mercato;

Assolto il proprio mandato, 11 sottoscritfo Esperto deposita la perizia di stima, completa dedli
allegati sopra indicati, presso questo Spettabile Tribunale, Tanto in assolvimento dell' incarico
conferitogh daila 8.V, e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,

Data generazione:

20/01/2026
L'Esperto dlla siima

Ing. Carmine Giuseppe ladevaia
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