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Rapporto di stima Esecuzione immeobiliare - n. 120 / 2021

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: Via Telese - Centro Storico - Amorosi {BN) - 82031
Lotto: 001

Corpo: A
ratasaria- Apitazione di tipo civile [A2]
jiritto di proprietd per 1/1 in regime di comunione dei beni cor
firitto di proprieta per 1/1in regime di comunione dei beni con:
sezione censuaria Amorosi (BN} foglio 9, particella 51 indirizzo Via Telese 128, piano terra,
piano interrato, primo piano, categoria A/2, classe 2, consistenza 10 vani, superficie catastale
401 mgq., rendita 568,10 euroc.

Categoria: terreno qualitad seminativo

diritto di proprieta per 1/1 in regime di comunione di beni, diritto
di proprieta per 1/1in regime di comunione dei beni, sezione censuaria Amaorosi (BN) , toglio
9, particella 108 indirizzo Via Telese 128, qualita seminativo, classe 3, superficie catastale 80
mq., reddito dominicale: € 0,43 euro, reddito agrario: € 0,35 euro,

(V. allegato n. 1)

2. Stato di possesso

Bene: Via Telese 128 - Centro Storico - Amorosi {BN) - 82031
Lotto:; 001

Corpo: A
Possessa: Occupato dal debitore e dai suoi familiari

3. Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili

Bene: Via Telese, 128 - Centro Storico - Amorosi (BN) - 82031
Lotto: 001

Corpo: A
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente ahili: SI, solo al piano terra.

4. Creditori Iscritti

Bene: Via Telese, 128 - Centro Storico - AmQrosi {BN) - 82031
Lotto: 001

Corpo: A
Creditori Iscritti: Barclays bank ireland plc
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Comproprietari ‘
Beni: Via Telese, 128 - Centro Storico - Amorosi (BN) - 82031
Lotto: 001

Corpo: A
Comproprietari:

Misure Penali

Beni: Via Telese, 128 - Centro Storico - Amorosi (BN) - 82031
Lotto: 001

Corpo: A
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni

Bene: Via Telese, 128 - Centro Storico - Amorosi (BN) - 82031
Lotto: 001

Corpo: A
Continuita delle trascrizioni: Sl

Prezzo

Bene: Via Telese, 128 - Centro Storico - Amorosi (BN) - 82031

Lotto: 001
Valore complessivo intero: 146.600,00 euro
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 120 / 2021

Lotto: 001

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

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETT(Q DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: A.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Amorosi (BN) CAP: 82031 frazione: Centro storico, Via Te-
lese, 128

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:
Note: Il bene immaobile pignoratc appartiene

per la quota 1/1 in regime di comunione legale dei beni.

ldentificato al catasto Terreni:
Intestazione: firitto di proprieta per 1/1 in regime di comunione dei beni col
diritto di proprieta per 1/1 in regime di comunione dei beni con
sezione censuaria Amorosi, foglio 9, particella 108, qualitd seminativo, classe 3,

superticie catastale 80 mq., reddito dominicale: € 0,43 euro, reddito agrario: € 0,35 euro
Millesimi di proprieta di parti comuni: Non ¢i sono millesimi di parti comuni.
Confini: Confina con p.lla 51 fg. 9 stessa ditta, con Via Telese, con Vicolo Aide.
Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: jiritto di proprieta per 1/1 in regime di comunione dei beni,

diritto di proprieta per 1/1 in regime di comunione dei beni, foglio 9, particeila 51,
indirizzo Via Telese, 128, piano T, 1Piano, piano interrato, comune Amorosi, categoria Af2,
classe 2, consistenza 10 vani, superficie catastale 401 mq., rendita € 568,10 euro
Millesimi di proprietd di parti comuni: Non ¢i sono millesimi di parti comuni.
Confini: Confina con terreno fg. 9 p.lla 108 stessa ditta, con Via Telese, con Vicolo Aide
Conformita catastale:
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Le irregolarita riscontrate riguardano il solo
piano terra.
In fase di sopralluogo la pianta catastale del piano terra non corrispondeva allo stato dei luo-
ghi. L'ultimo vano di forma rettangolare quello opposto al lato dell'ingresso principale che av-
viene da Via Telese non risultava. Si riscontrava suprficie adibita a corte del fabbricato. Cio ha
comportato la necessita di effettuare aggiornamento degli atti catastali. Inoltre il sottoscritto
ha provveduto ad effettuare accorpamento della p.lla 108 terreno del fg. 9 con la corte
poc’anzi descritta, considerato che le due suprfici scoperte sono direttamente comunicanti tra
loro. Al momento la superficie di terreno fg. 9 p.lla 108 pari a 80 mgq. piu la corte, & pari a 116
mq.
Di conseguenza catastalmente la p.ila 108 del fg. 9 & stata soppressa ed & stata costituita la

nuova particella 51 sub 1 del fg. 9 {V. allegato n. 2)
Regolarizzabili mediante: Aggiornamento catastale
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 120 / 2021
Per quanto sopra si dichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA}:
Il bene immobile oggetto di pignoramento & ubicato nel piccolo centro storico del comune di Amo-
rosi in provincia di Benevento. La comunita si compone di circa 2.700 abitanti sparsa su un territorio
pianeggiante caratterizzato dalla presenza di due fiumi il Volturno ed il Calore. L'agglomeratc ur-
bano & a forma di croce, il capoluogo distante circa 35 chilometri & raggiungile sia percorrendo la
strada statale Telesina, sia la strada provinciale.

Caratteristiche zona: centrale di pregio

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: commerciali e residenziali.

Impaortanti centri limitrofi: Telese terme

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche:La chiesa di San Michele Arcangelo, il palazzo Piscitelli e il Palazzo Maturi sede
attuale del Comune.

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato dal debitore e dai suoi familiari. Presso 'agenzia delle entrate, dalla richiesta effettuata
dal sottoscritto non sono risultati contratti di locazione registrati. (V. allegato n. 8)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI

- Iscrizione di ipoteca:

ipoteca volontaria annotata a favore di Barclays bank ireland plc, pignoramento ; Note: Come ri-
portato nel certificato notarile ai sensi dell'art. 567 comma 2 ¢.p.c. (V. allegato n. 3} e nelle visure
ipocatstali { V. allegato n. 4)

Dati precedenti relativi ai corpi: A

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna.
Spese straordinarie di gestione dell'immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al mo-
mento della perizia: Nessuna.
Spese condominiali scadute ed insclute zalla data della perizia: Non ci sono spese condominiali
non essendoci condominio.
Millesimi di proprieta: Non ci sono millesimi di proprieta.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 120/ 2021
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente ahili: Sl - Limitatamente al piano terra.
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non ci sono vincoli o dotazioni condominiali.
Attestazione Prestazione Energetica: Si
Indice di prestazione energetica: Classe energetica D
Note Indice di prestazione energetica: Quello redatto dal sottoscritto. (V. ailegato n. 5)
Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non ci sono vincoli di prelazione dello stato.
Avvertenze ulteriori: Non ci sono cause in corso.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARY:

Titolare/Proprietario: In forza di atto di compravendita.
Note: Come riportato nella certificato notarile ai sensi dell'art. 567 comma 2 c.p.c. (V. allegato n.
3)

7. PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratira- Pratacollo N. c_a265 -0011991

intestazione:

Tipo pratica: CILA

Per lavori di rifacimento intonaco sulle due facciate sterne, impermeabilizzazioni dei balconi, sostituzione
delle grondaie e delle discese pluviali, tinteggiature delle due facciate del fabbricato esterne, messa in
opera di zoccolatura in pietra, rifacimento degli ornamenti e fregi.

Oggetto: Manutenzione straordinaria. (V. allegato n. 6)

7.1 Conformita edilizia:
Abitazione di tipo civile [A2]

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Non sono state riscontrate irregolarita dal punto di vista
della conformita edilizia.
Descrizione delle opere da sanare: Non ci sono opere da sanare

Per quanto sopra si dichiara la conformita edilizia.

7.2 Conformitd urbanistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

—
Strurmento urbanistico Approvato: P.R.G. (Piano regolatore generale)
In forza della delibera: del commissario ad acta n. 1 del 07.11.1594
Zona omogenea: ZONA A- culturali ambientali. Centro storico
Norme tecniche di attuazione: Comprendono gli edifici e complessi di carattere
L storico, artistico, ambientale e documentario. La |
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disciplina di intervento sara definita con piano par-
ticolareggiato esecutivo o PdS. Sono ammessi gli
interventi di restauro e risanamento conservativo
e di manutenzione ordinaria e straordinaria. ( V.
allegato n. 7) Estratto P.R.G.

Immobile sottoposto a vincolo di carattere urbani- |No
stico:

Elementi urbanistici che limitano la commerciabi- |NO
lita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni |[NO

particolari?

indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: Nessun ampliamento, la cubatura esistente.
Rapporto di copertura: Quello esistente

Altezza massima ammessa: Quella esisternte

_Volume massimo ammesso: Quello esistente

Residua potenzialita edificatoria: “ NO |

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: S|

Note sulla conformita:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: Non sono state riscontrate irregolarita urbanistiche
Descrizione delle opere da sanare: Non ci sono opere da sanare

Per quanto sopra si dichiara fa conformita urbanistica

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

1| fabbricato oggetto di stima si compone di un piano sottostrada, di un piano terra con corte/giardino e di
un primo piano. |l fabbricato & di vecchia fattura e realizzato certamente prima del 1967, considerato il
mancato reperimento di documentazione - ~u=leisci genere sul fabbricato oggetto di stima.
Recentemente il tecnico di fiducia della Signorz 1a depositato tramite C.I.L.A. Bonus facciate (art.
1 comma 39 della legge 234/2021} e fatto realizzare lavori di manutenzione straordinaria sulle due facciate
esterne che confinano una su Via Telese 'altra su Vicolo Aide. ta parte interna del fabbricato guella che
affaccia sulla cortegiardino non ha subito nessun intervento cosa che anderebbe fatto visto lo stato di ab-
bandono in cui versa. {V. allegato n. 3 foto).

L'ingresso al fabbricato pud avvenire da due ingressi diversi. Da Via Telese un grosso portone in legno da in
un ingresso con camere a destra e a sinistra quasi tutte piene di suppellettili in disuso. Sul lato opposto del
portone di ingresso si trova sulla sinistra la scala ad unica rampa che porta al primo piano. Una porta in
alluminio anodizzato a battenti separa la corte/giardino esterno dal piano terra. Altro accesso come accen-
nato avviene da vicolo Aide tramite una porta dotata di saracinesca che da in un vano deposito completa-
mente annerito (e difficiimente percorribile) forse causato da un incendio avvenuto in passato. Da tale de-
posito tramite una scala in pietra stretta ed angusta si scende al piano interrato cantina completamente privo
di rifiniture ed impianti. Dal vano deposito poc’anzi descritto, tramite una porta in legno di vecchia fattura si
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 120 / 2021
pud andare fuori all’esterno nella corte/giardino. Il cortile o come dir si voglia presenta due livelli di quota
diversa, una scala in laterizio centrale tra le due diverse quote con un muretto in laterizi alto circa 75 cm.
separano le due superfici. La parte pill basa che ha lo stesso piano di campagna del piano terra, & pavimentata
in cemento, la pavimentazione della parte pil alta & in terra con la presenza di alcune piante ornamentali e
alberi da frutto. In un angolo della parte pavimentata in cemento insiste un piccolo bugigattolo un tempo
adibito a locale caldaia. '

Il piano primo si compone di un corridoio centrale con stanze disposte su entrambi i lati. | materiali presenti
sono tutti di vecchia fattura come al piano terra. Si hotano di pil recente realizzazione solo alcuni infissi in
alluminio a taglio termico nelle camere da letto. Anche I'impianto elettrico & stato rifatto da poco tempo. Al
piano primo insistono tre camere da letto, un terrazzo che affaccia sul giardino e su vicolo Aide, due balconi
,un bagno, una cucina con annesso ripostiglio ed un disimpegno.

Per una migliore lettura della disposizione interna degli ambienti, si puo fare riferimento agli elaborati grafici
e fotografici. (V. allegato n. 9 e 10).

1. Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari: Nessuno

Superficie complessiva di circa mq 270,00

E' posto al piano: Piano interrato, piano terra e primo piano

L'edificio & stato costruito nel: molto prima del 1567

L'edificio & stato ristrutturato nel: manutenzione parziale tramite C.I.L.A. nel 2021 (Bonus facciate)

L'unita immobiliare & identificata con il numero: 128; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.20 mt. il piano
interrato, 3.40 mt. il piano terra, 3.60 mt. il primo piano

L'intero fabbricato & composto da n. tre piani complessivi di cui fuori terra n. due e di euif interrati n. uno

Stato di manutenzione generale: scarso

Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali de!l'immobile sono scarse, anche se dal punto di
vista statico, la struttura in muratura di tufo squadrato & sufficientemente solida. Soprattutto al pianoc terra
e al piano sottostrada la maggior parte dei vani & in completo stato di abbandono. Materiali di arredo in
disuso, vecchi elettrodomestici e tanto altro di varia natura hanno reso anche in fase di rilievo diverse diffi-
colta sia dal punto di vista igienico che di accesso.
Al piano terra l'ingresso, il disimpegno ¢ il bagno quest'ultimo utilizzato per lavanderia, versano in condizioni
piu agibili.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Balconi materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Copertura tipologia: a falde materiale: ¢.a. condizioni: sufficienti
Fondazioni tipologia: platea materiale: muratura condizioni: sufficienti
Solai tipologia: in ferro con tavelloni condizioni: sufficienti
Strutture verticali materiale: muratura condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: legno o in alluminio pro-
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Infissi interni

Manto di copertura

Pareti esterne

Pavim. Esterna

Pavim. Interna

Portone di ingresso

Rivestimento

Scale

Impianti:
Citcfonico

Elettrico

Fognatura

Gas

Idrico

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 120 / 2021
tezione: tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: suffi-
cienti

tipologia: a battente materiale: legno tamhurato condizioni: scarse

materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni: scarse

materiale: muratura di mattoni pietrame coibentazione: inesistente
rivestimento: al rustico condizioni: sufficienti

materiale: calcestruzzo condizioni: sufficienti
materiale: piastrelle di ceramica condizioni: sufficienti

tipologia: doppia anta a battente materiale: legho massello accessori:
senza maniglione antipanico condizioni: buone

ubicazione: bagno materiale: klinker condizioni: sufficienti

posizione: a rampa unica rivestimento: marmeo condizioni: sufficienti

tipologia: audio condizioni: sufficienti conformita: da
collaudare

tipologia: sottotraccia tensione: 220V condizioni: suffi-
cienti conformita: da collaudare

tipologia: mista rete di smaltimento: tubi i PVC e ce-
mento recapito: collettore o rete comunale ispeziona-
bilita : scarsa condizioni: sufficienti conformita: da col-
laudare

tipologia: con tubazioni a vista alimentazione: GPL rete
di distribuzione: canali in alluminio condizioni: suffi-
cienti conformita: non a norma

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale rete di distribuzione: tubi in ferro zincato
condizioni: sufficienti conformita: non a norma
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tipologia: autonomo alimentazione: scarti riciclati rete

di distribuzione: tubi in ferro diffusori: stufa condizioni:
sufficienti conformita: da collaudare

Impianti (conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

cessive

Esiste impianto elettrico Sl
Impianto a norma Sl
Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc- NO

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

Si, solo al primo piano, posizionata in fondo al disim-
pegno

Tipologia di impianto

stufa a pellet.

Stato impianto SCarso
Impianto a norma Sl
Esiste la dichiarazione di conformita NO
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o climatizza- NO
zione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e suc- NO
cessive

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio NO
Esiste certificato prevenzione incendi NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:

L'immobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il calcolo della consistenza verra fatto sulla superficie netta utile dell'abitazione.
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sup reale netta

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

Sottocategoria: Intero Edificio

Accessori

A

1. Corte/giardino Posto al piano terra
Composto in parte da pavimento in cemento parte in terra
Sviluppa una superficie complessiva di 116 mq.
Destinazione urbanistica: residenziale
Valore a corpo: € 11.600,00 €

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

| criteri di stima che saranno applicati, sono quelli riportati dall'OMI, osservatorio del mercato
immobiliare. Altre informazioni per stabilire il valore di mercato del bene immobile staggito,
sono state raccolte presso I'ufficio tecnico comunale di Amorosi e presso operatori nel settore
dell'edilizia.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Benevento;
Uffici del registro di Benevento;
Ufficio tecnico di Amorosi (BN).

8.3 Valutazione corpi:

A. Abitazione di tipo civile [A2] con annesso Giardino

Ii criterio di stima applicato & quello dettato dall'OMI, fermo restando che il fabbricato dal
punto di vista della manutenzione e del decoro & risultato molto carente soprattutto interna-

residenziale 270 ma. € 500,00/mq. € 135.000,00

Valore corpo € 135.000,00

Valore Accessori € 11.600,00

Valore complessivo intero € 146.600,00
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Valore complessivo diritto e quota € 146.600,00

Riepilogo:
iDL i immobile:

. s quata
€ 135.000,00 + € € 146.600,00

A Abitazione di tipo 270 mg. + 116

civile [A2] con an- mg. 11.600,00
nessa corte/ Giar-
dino

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: €0,00

Costi di cancellazione oneri e formalita: €0,00

8.5 Prezzo hase d'asta del lotto:

Valore immaobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 146.600,00
trova:

Data generazione:
Novembre 2022

L'Esperto alla stima
Arch. Ciro Romeo
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