
 

 

Tribunale di Benevento 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da: 

INTERVENTO DI AMCO  – ASSET MANAGEMENT COMPANY  s.p.a. 

contro:    

 

N° Gen. Rep. 12/2022 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:  27 giugno 2024  

 

Giudice Delle Esecuzioni:  Giudice  VINCENZINA ANDRICCIOLA 
  

 
 

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 001/4 

 

 

 
Esperto alla stima: Ing. Francesco Romano 

Codice fiscale: RMNFNC63S14Z112I 

Studio in: 44  - 82034 san lorenzo maggiore 

Telefono: 3475711555 

Email: ingromslorenzo@alice.it 

Pec: francesco.romano3@ingpec.eu 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 

Bene: via Umberto 1°, n.118 - via Umberto 1° - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] 

Cognome:  Comune di Nascita: 

 Immobili nel comune di:  ARIANO IRPINO 

Codice: A399  ARIANO IRPINO(AV) VIA UMBERTO PRIMO n. 118 Piano T-S1, foglio 79, 

particella 3556, subalterno 3, indirizzo Umberto 1, piano t-s1, comune ARIANO IRPINO, 

categoria c/1, classe 8, consistenza 83, superficie 83, rendita € 1324,56 

 
   

  

 

2. Stato di possesso 

 

Bene: via Umberto 1°, n.118 -  Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Possesso: Occupato da  con contratto di locazione  stipulato in data 

01/04/2022 per l'importo di euro 150,00 con cadenza mensile, scadenza 31/03/2028Stato 

della causa eventualmente in corso per il rilascio: l’immobile è occupato  dalla sig.ra  

giusto contratto di locazione ad uso commerciale sottoscritto in data 

01/04/2022 tra e registrato in data 28/04/2022 

n.1044 serie 3T con canone di locazione pari ad € 150,00 mensili sino al 31/03/2025 ed € 

300,00 dal quarto anno di locazione (titolo di possesso non opponibile alla procedura 

esecutiva immobiliare poiché avente data certa successiva al pignoramento) 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 

Bene: via Umberto 1°, n.118 -  Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
    

 

4. Creditori Iscritti 

 

Bene: via Umberto 1°, n.118 -   - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Creditori Iscritti: AMCO – ASSET MANAGEMENT COMPANY s.p.a. 
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5. Comproprietari 

 

Beni: via Umberto 1°, n.118 -   Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 

 

Beni: via Umberto 1°, n.118   - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Misure Penali: NO 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: via Umberto 1°, n.118 -  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: SI 
    

 

8. Prezzo 

 

Bene: via Umberto 1°, n.118 -   - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 001 

Valore complessivo intero: €. 93.500,00 
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Beni in Ariano Irpino (AV) 

Località/Frazione via Umberto 1° 

via Umberto 1°, n.118 

 

 

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 OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

 Identificativo corpo: A.  

 Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in frazione: via Umberto 1°, via Umberto 

1°, n.118 

   

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: Cognome:  Comune di 

Nascita:  Immobili nel comune di:  ARIANO 

IRPINO Codice: A399  ARIANO IRPINO(AV) VIA UMBERTO PRIMO n. 118 Piano T-S1, foglio 79, 

particella 3556, subalterno 3, indirizzo unberto 1, piano t-s1, comune ARIANO IRPINO, 

categoria c/1, classe 8, consistenza 83, superficie 83, rendita € 1324,56 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: nessuna 

 
 

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

 

Caratteristiche zona: centrale normale 

Area urbanistica: commerciale a traffico sostenuto con parcheggi buoni. 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: Non specificato 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Importanti centri limitrofi: Non specificato 

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 

Attrazioni storiche: centro storico . 

Principali collegamenti pubblici: servizio pulman 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

Occupato da , con contratto di locazione  stipulato in data 01/04/2022 per 

l'importo di euro 150,00 con cadenza mensile 

, scadenza 31/03/2028 

Stato della causa eventualmente in corso per il rilascio: l’immobile è occupato  dalla sig.ra  
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 giusto contratto di locazione ad uso commerciale sottoscritto in data 

01/04/2022 tra  e  e registrato in data 28/04/2022 n.1044 

serie 3T con canone di locazione pari ad € 150,00 mensili sino al 31/03/2025 ed € 300,00 dal 

quarto anno di locazione (titolo di possesso non opponibile alla procedura esecutiva immobiliare 

poiché avente data certa successiva al pignoramento) 

Il contratto è stato stipulato in data antecedente il pignoramento o la sentenza di fallimento. 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 
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- Trascrizione pregiudizievole: 

Abitazione a favore di   AMCO – ASSET MANAGEMENT COMPANY s.p.a. contro ; 

Derivante da: pignoramento ; A rogito di Uff. Giud. di BN  in data 31/12/2021 ai nn. 4808. 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

4d
6e

6



F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

4d
6e

6



 

 

F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

4d
6e

6



Dati precedenti relativi ai corpi: A 

 
 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

 

Spese di gestione condominiale: 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 
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Attestazione Prestazione Energetica: Presente 

Indice di prestazione energetica: controllare 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

  

Titolare/Proprietario:  vedi certificato notarile al . In forza di atto di assegnazione. 

 

  

7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica:  11/730 e successive varianti. 

Intestazione:  

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

Oggetto: variante 

NOTE: CE n.11/91 del 2/05/1991; CE n.38/1 del 26/06/1992; CE n.44 del 7/01/1994; DIA n.103 del 

21/05/2007; DIA n.149 del 30/06/2008; DIA n.155 del 2008; 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  

 Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: nessuna 

 
 

  

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 

 Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: PUC approvato Decreto del Presidente della 

Provincia n. 1 del 22/03/2010 pubblicato sul BURC 

34 del 5.05.2010 

Zona omogenea: zona A1 di centro storico 

Norme tecniche di attuazione: ART. 11 ZONA A1 - CENTRO STORICO  Tale Zona 

comprende l’insediamento storico sviluppatosi a 

valle del centro antico, prevalentemente lungo 

Corso Vittorio Emanuele, ed è caratterizzata da 

particolare interesse storico-ambientale e dalla 

presenza di edifici e di elementi architettonici di 

pregio. Obiettivi del Piano sono: la riqualificazione 

dell’ambiente costruito, il recupero e la 

rifunzionalizzazione degli edifici degradati, la 

valorizzazione degli elementi storico architettonici, 

il miglioramento della qualità dello spazio 

pubblico, la qualificazione funzionale delle attività 
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insediate. L’attuazione degli interventi avviene con 

le modalità di cui al precedente art.9 e 

coerentemente con le Linee guida allegate in 

Appendice alle presenti Norme. Gli interventi in 

tale Zona dovranno essere sottoposti 

preliminarmente, tramite l’invio con congruo 

anticipo degli idonei elaborati progettuali, alla 

Soprintendenza per i Beni Archeologici 

competente per territorio, che esprimerà in 

merito il proprio parere di competenza, e ad ogni 

modo tali interventi dovranno essere eseguiti nel 

rispetto delle disposizioni del D.Lgs. n. 42/2004 

(Codice dei Beni Culturali e del Paesaggio) e del 

D.Lgs. n.163/2006, artt.95-96. Sono consentite le 

destinazioni d’uso di cui al precedente art. 9, fatto 

salvo il rispetto delle disposizioni in materia di 

tutela dei beni storico-architettonici. Fino 

all’approvazione del PUA, fatte salve le previsioni 

dei Piani attuativi previgenti, potranno comunque 

essere eseguiti mediante intervento edilizio 

diretto gli interventi di cui alle lettere a) b) c) 

dell’art.3 del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i.. 

 

Note sulla conformità: 

 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: nessuna 

Descrizione delle opere da sanare: nessuna 

Note: immobile conforme 
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Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al punto A 

L’Immobile si sviluppa su due livelli, piano terra e piano seminterrato. Immobile adibito a locale 

commerciale al piano terra e deposito al piano primo 

 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 129,00 

E' posto al piano: s1-t 

L'edificio è stato ristrutturato nel: 2010 

ha un'altezza utile interna di circa m. 2.89m pt e 2.55m ps1 

 

Stato di manutenzione generale: discreto 

Condizioni generali dell'immobile: l'immobile si trova in buono stato manutentivo 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: anta singola a battente materiale: alluminio protezione: 

inferriate materiale protezione: alluminio condizioni: buone  

 

 Pavim. Interna materiale: piastrelle di ceramica condizioni: buone  

 

  

Impianti: 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Esiste la dichiarazione di conformità L. 46/90 e 

successive 
SI 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento NO 

Note 

il piano seminterrato non è riscaldato; il piano terra 

è riscaldato raffrescato con pompa di  Calore Acson 

internat 

 

Condizionamento e climatizzazione: 

Esiste impianto di condizionamento o 

climatizzazione 
SI 
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Scarichi: 

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi SI 

 

 

 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

da compilare 

 

 

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

locale deposito piano 

seminterrato 

sup lorda di 

pavimento 

58,00 0,50 29,00 

locale commerciale a 

piano terra 

sup lorda di 

pavimento 

71,00 1,00 71,00 

 

 

 

 

129,00  

 

100,00 

 

 

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Destinazione d`uso: Commerciale 

Sottocategoria: Piccolo negozio e assimilabile 

 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  da completare 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di AV; 

 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di AV; 

 

Uffici del registro di AV; 

 

Ufficio tecnico di Ariano Irpino; 

 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: agenzie locali ; 

 

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):   Locale adibito a negozio €.1100/ 

m²,  Locale adibito a magazzino €.550/ m², ; 

 

Altre fonti di informazione:  mediatori . 

 

 

 

8.3 Valutazione corpi:  

   

A. Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 110.000,00. 
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 locale deposito piano 

seminterrato 

29,00 € 1.100,00 € 31.900,00 
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locale commerciale a 

piano terra 

71,00 € 1.100,00 € 78.100,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 110.000,00 

Valore corpo € 110.000,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 110.000,00 

Valore complessivo diritto e quota € 110.000,00 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A Fabbricati 

costruiti per 

esigenze 

commerciali [D8] 

100,00 € 110.000,00 € 110.000,00 

 

 

 

 

8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 

min.15% ) 

€ 16.500,00

   

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

   

 

 

 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   

 

 

 

 Giudizio di comoda divisibilità: nessuno 

   

 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

trova: 

€ 93.500,00

        8.6  Regime fiscale della vendita vendita privata 

      (vedi allegati riportati in allegato)  

Data generazione: 

21-06-2024 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Ing. Francesco Romano 
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Tribunale di Benevento 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

 

promossa da: 

INTERVENTO DI AMCO  – ASSET MANAGEMENT COMPANY  s.p.a. 

contro:  

 

Custode giudiziario avv. A. Ievolella  

N° Gen. Rep. 12/2022 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:  27 giugno 2024  

Giudice Delle Esecuzioni:  Giudice  VINCENZINA ANDRICCIOLA 
  

 

 

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 002/4 

 

 

Esperto alla stima: Ing. Francesco Romano 

Codice fiscale: RMNFNC63S14Z112I 

Studio in: 44  - 82034 san lorenzo maggiore 

Telefono: 3475711555 

Email: ingromslorenzo@alice.it 

Pec: francesco.romano3@ingpec.eu 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 

Bene: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Corpo: A 

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] 

 

foglio 58, particella 829, subalterno 14, indirizzo C.DA PETRARA , piano 

3, comune ARIANO IRPINO, categoria A/2, classe 2, consistenza 5.5 vani, rendita € 511,29  

foglio 58, particella 829, subalterno 18, indirizzo C.DA PETRARA, piano T, Comune ARIANO 

IRPINO, categoria C/6, classe 1, consistenza 45 m², rendita € 109,23 

 
   

  

 

2. Stato di possesso 

 

Bene: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Corpo: A 

Possesso: Occupato da  , in qualità di proprietario dell'immobile 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 

Bene: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
    

 

4. Creditori Iscritti 

 

Bene: VIA PETRARA  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

 
 

 

 

 

5. Comproprietari 

 

Beni: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Corpo: A 

Comproprietari: 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 
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Beni: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Corpo: A 

Misure Penali: Non specificato 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: Non specificato 
    

 

8. Prezzo 

 

Bene: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 002 

Valore complessivo intero: 104.220,63 
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Beni in Ariano Irpino (AV) 

Località/Frazione C.DA PETRARA 

VIA PETRARA 

 

 
 

Lotto: 002 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

 Identificativo corpo: A.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Ariano Irpino (AV) CAP: 83031 frazione: Cippone Fiumarelle, 

via Petrara 

Note: 1) Immobile sito nel comune di Ariano Arpino, Contrada Petrara, in piena proprietà 

del sig.  : - Catasto Urbano del comune di Ariano Irpino, categoria C6, foglio 

58, mappale 829, sub. 18, cl. 1, piano TERRA, rendita catastale € 109,23;  

2) Immobile sito nel comune di Ariano Irpino, Contrada Petrara, in piena proprietà del sig. 

: - Catasto Urbano del Comune di Ariano Irpino, cat. A2, foglio 58, mappale 

829, sub 14, cl. 2, piano 03, vani 5,5, rendita catastale € 511,29; 

   

Quota e tipologia del diritto 

Eventuali comproprietari: 

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione:  

 foglio 58, particella 829, subalterno 14, indirizzo C.DA PETRARA , piano 

3, comune ARIANO IRPINO, categoria A/2, classe 2, consistenza 5.5 vani, rendita € 511,29 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione:  

, foglio 58, particella 829, subalterno 18, indirizzo C.DA PETRARA , piano 

T, comune ARIANO IRPINO, categoria c/6, classe 1, consistenza 45 m², rendita € 109,23 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: NESSUNA 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 

 
 

 

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

IMMOBILE ADIBITO A RESIDENZA E GARAGE 
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Caratteristiche zona: centrale normale 

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: MUNICIPIO TRIBUNALE . 

Servizi offerti dalla zona: Non specificato 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Importanti centri limitrofi: Non specificato 

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 

Attrazioni storiche: Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: Non specificato 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

 

Occupato da  , in qualità di proprietario dell'immobile 

 

 

 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

  
 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

 

Spese di gestione condominiale: 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 

Indice di prestazione energetica: Non specificato 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
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F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

4d
6e

6



F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

4d
6e

6



F
irm

at
o 

D
a:

 R
O

M
A

N
O

 F
R

A
N

C
E

S
C

O
 E

m
es

so
 D

a:
 IN

F
O

C
A

M
E

R
E

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 E

LE
C

T
R

O
N

IC
 S

IG
N

A
T

U
R

E
 C

A
 S

er
ia

l#
: 1

4d
6e

6



 
7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: Concessione n.4769 del 20.05.1988 

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

NOTE: alla concessione edilizia in parola sono poi state rilasciate le seguenti autorizzazioni:  CE 5148 del 

10.02.1990 Variante  CE n.5724 del 29.04.1991 Variante  CE in sanatoria n.386 del 04.02.1999 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 
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 Abitazione di tipo civile [A2] 

 

Nessuna. 

 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia; note: immobile conforme 

 

  

 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 

 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: PUC  

In forza della delibera: puc PIANO URBANISTICO COMUNALE ADOTTATO 

CON DELIBERA DI C.C. n. 26 del 17/04/2009 

CONFERENZA DI SERVIZI EX ART.24, COMMA 6, 

L.R. N.16/2004 aggiornamento Novembre 2009 Il 

presente progetto di Piano Urb 

Zona omogenea: B1 riqualificazione del centro urbano consolidato 

Norme tecniche di attuazione: ART. 12 ZONA B1 – RIQUALIFICAZIONE DEL 

CENTRO URBANO CONSOLIDATO La Zona “B1” 

riguarda il tessuto urbano consolidato per il quale 

si prevede la ristrutturazione, la riqualificazione 

architettonica e urbanistica e il completamento. 

Obiettivi del PUC sono: il recupero e la 

rifunzionalizzazione del patrimonio edilizio 

esistente, la salvaguardia degli immobili di 

interesse storico-architettonico, la riqualificazione 

degli spazi pubblici, la regolarizzazione e 

l’omogeneizzazione delle cortine edilizie, il 

mantenimento dei caratteri edilizi e delle tipologie 

che costituiscono il tessuto edificato originario.  

L’attuazione degli interventi avviene con le 

modalità di cui al precedente art.9. Fermo 

restante quanto disciplinato dagli Atti di 

Programmazione degli Interventi ai sensi 

dell’art.25, co.2, della L.R. n.16/2004 e s.m.i., gli 

indici di riferimento per l’attuazione della presente 

Zona sono i seguenti: It = 1,9 mc/mq Rc = 0,40 max 

H = 13,50 m (o media preesistente al contorno) Dc 

= 5 m (o a confine per pareti non finestrate) Ds = si 

applica l’art.36 delle presenti Norme di 

Attuazione. In sede attuativa sarà disciplinato il 

parametro Df (Distanza tra le fronti) in uno con le 

previsioni planovolumetriche e le categorie di 

intervento. I parametri Df (Distanza tra le fronti) e 

Dc (Distanza dai confini di proprietà) preesistenti 

possono essere mantenuti in caso di recupero, 

riqualificazione e ristrutturazione edilizia. Sono 
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consentite le destinazioni d’uso di cui al 

precedente art. 9.  Gli Atti di Programmazione 

degli Interventi ed i PUA dovranno definire 

l’incidenza quantitativa delle diverse destinazioni 

d’uso, garantendo comunque la potenzialità 

insediativa residenziale prevista dal PUC. Le aree 

scoperte saranno utilizzate per la realizzazione di 

parcheggi pertinenziali ai fini del soddisfacimento 

delle aliquote di legge fissate per le diverse 

destinazioni d’uso; la restante parte dovrà essere 

sistemata a verde. I Piani Urbanistici Attuativi 

dovranno recepire le indicazioni del SIAD ex art.13 

L.R. n.1/2000 e potranno individuare eventuali 

aree per viabilità e servizi pubblici aggiuntivi, le cui 

modalità di cessione o scomputo dagli oneri di 

urbanizzazione saranno comunque disciplinate 

dagli Atti di Programmazione degli Interventi ex 

art. 25, L.R. n.16/04 e s.m.i.. Nelle parti di Zona B1 

ricadenti nella perimetrazione dell’area del 

Castello Normanno assoggettata a vincolo ai sensi 

del D.M. del 13/10/1961 potrà essere effettuata la 

sola ristrutturazione e riqualificazione edilizia. Fino 

all’approvazione dei Piani Urbanistici Attuativi 

potranno essere eseguiti, mediante intervento 

edilizio diretto, gli interventi di cui alle lettere a) b) 

c) d) dell’art.3 del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i. 

 

Note sulla conformità: 

 

Nessuna. 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto A 

L'immobile si sviluppa su due livelli, al piano terra vi è l'autorimessa mentre a piano 3 int.5 vi è 

l'appartamento. L'appartamento si sviluppa secondo in ingresso da dove si giunge alle tre camere da letto, 

con relativo servizio igienico, poi sempre dall'ingresso si giunge in un salone e di qui ad una cucina abitabile 

e un ripostiglio e un servizio igienico. Vi sono ampie balconate sul perimetro esterno dell'alloggio. A piano 

terra vi è il garage  con relativo vano di servizio 

 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

 

Eventuali comproprietari:  

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 

 

Superficie complessiva di circa mq 144,25 

E' posto al piano: T-3 

L'edificio è stato costruito nel: 1990 

L'unità immobiliare è identificata con il numero: 50/5; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.9 

L'intero fabbricato è composto da n. 4 piani complessivi  di cui fuori terra n. 4 e di cui interrati n. 0 

 

Stato di manutenzione generale: sufficiente 

Condizioni generali dell'immobile: l'immobile si presenta in buono stato  di manutenzione 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: plastica protezione: 

tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti  

 

  

Impianti: 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma SI 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto a termosifone  con radiatori in ghisa 

Stato impianto normale 

Impianto a norma SI 

Note vedi scheda allegata 
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Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

da completare 

 

 

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

alloggio sup lorda di 

pavimento 

111,00 1,00 111,00 

alloggio n.3 balconi 

25/3= 8.25 

sup lorda di 

pavimento 

8,25 1,00 8,25 

garage a piano terra  

50/2= 25 

sup lorda di 

pavimento 

25,00 1,00 25,00 

 

 

 

 

144,25  

 

144,25 

 

 

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  da completare 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di AV; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di AV; 

Uffici del registro di AV; 

Ufficio tecnico di ARIANO IRPINO; 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: valori OMI e agenzie immobiliari 

locali ; 

Altre fonti di informazione:  mediatori locali. 

 

 

 

8.3 Valutazione corpi:  

   

A. Abitazione di tipo civile [A2] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 122.612,50. 
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 alloggio 111,00 € 850,00 € 94.350,00 

 alloggio n.3 balconi 

25/3= 8.25 

8,25 € 850,00 € 7.012,50 

 garage a piano terra  

50/2= 25 

25,00 € 850,00 € 21.250,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 122.612,50 

Valore corpo € 122.612,50 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 122.612,50 

Valore complessivo diritto e quota € 122.612,50 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A Abitazione di tipo 

civile [A2] 

144,25 € 122.612,50 € 122.612,50 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 

min.15% ) 

€ 18.391,88

   

 

 

 

 Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù 

del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: 

€ 0,00

   

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

   

 

 

 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   

 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

trova: 

€ 104.220,62

        8.6  Regime fiscale della vendita immobile residenziale 

privato       Vedi allegati   

Data generazione: 

23-06-2024 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Ing. Francesco Romano 
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Tribunale di Benevento 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da: 

INTERVENTO DI AMCO  – ASSET MANAGEMENT COMPANY  s.p.a. 

contro:  

N° Gen. Rep. 12/2022 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:   

Giudice Delle Esecuzioni:  Giudice  VINCENZINA ANDRICCIOLA 
  

 
 RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotti 003/4 

 

 

 
Esperto alla stima: Ing. Francesco Romano 

Codice fiscale: RMNFNC63S14Z112I 

Studio in: 44  - 82034 san lorenzo maggiore 

Telefono: 3475711555 

Email: ingromslorenzo@alice.it 

Pec: francesco.romano3@ingpec.eu 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 

Bene: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: A 

Categoria: Negozi, botteghe [C1] 

  

foglio 58, particella 1527, subalterno 18, indirizzo C.DA PETRARA , piano S1 e T , comune ARIANO 

IRPINO, categoria C/1, classe 6, consistenza  149, rendita € €. 1746,81 

 
   

  

 

2. Stato di possesso 

Corpo: A 

Possesso: Occupato da  , in qualità di proprietario dell'immobile 
   

Bene: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: A 

Possesso: Occupato da  , in qualità di proprietario dell'immobile 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
  

Bene: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
    

 

4. Creditori Iscritti 

 

Bene: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

 
 

  

5. Comproprietari 

Beni: VIA PETRARA  - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: A 

 

Comproprietari: Nessuno 
   

Beni: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: A 
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Comproprietari: Nessuno 
     

6. Misure Penali 

Corpo: A 

Misure Penali: Non specificato 
  

Beni: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: B 

Misure Penali: Non specificato 
   

7. Continuità delle trascrizioni 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: Non specificato 
  

Bene: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI - - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Corpo: B 

Continuità delle trascrizioni: Non specificato 
    

8. Prezzo 

 
 

Bene: PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI -  Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 003 

Valore complessivo intero: 163.518,75 
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Beni in Ariano Irpino (AV) 

Località/Frazione PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI 

PIAZZA GIUSEPPE MAZZINI 

 

 

Lotto: 003 

La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

 Identificativo corpo: B.  

 Negozi, botteghe [C1] sito in Ariano Irpino (AV) CAP: 83031 frazione: Cippone Fiumarelle, via 

Petrara 

 Immobile sito nel comune di Ariano Irpino,Piazza  Giuseppe Mazzini, in piena proprietà del 

sig. : - Catasto Urbano del Comune di Ariano Irpino, cat. C1, foglio 58, mappale 

1527, sub 18, cl. 6, rendita catastale € 1.746,81 

   

Quota e tipologia del diritto 

1000/1000 di  Piena proprietà 

 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

 
 

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

IMMOBILE ADIBITO A deposito e locale commerciale 

 

Caratteristiche zona: centrale normale 

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Importanti servizi ad alta tecnologia presenti nella zona: MUNICIPIO, TRIBUNALE . 

Servizi offerti dalla zona: Non specificato 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Importanti centri limitrofi: Non specificato 

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 

Attrazioni storiche: Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: Non specificato 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

 

Occupato da  , in qualità di proprietario dell'immobile 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

  
 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

 

Spese di gestione condominiale: 
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 

Indice di prestazione energetica: Non specificato 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

  

6.  

ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   

Vedi visura storica acatastale 

 

La p.lla attuale 1527 del fg.58 deriva dalla particella 481 del fg.57; frazionamento 

del 29.06.2005 prot.AV 108637  

Tipo mappale del 50.10.2007 AV240281  

A seguire la situazione ipocatastale  
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: Concessione n.29 del 5.04.2006 

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

NOTE: alla concessione edilizia in parola sono poi state rilasciate le seguenti autorizzazioni:  PaC  29/1 

del 10.12.2007 Variante  PaC n.29/2 del 16.12.2008 Variante 
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7.1 Conformità edilizia: 

  

  

 Negozi, botteghe [C1] 

 

Nessuna. 

 

 

Per quanto sopra si dichiara la conformità edilizia; note: immobile conforme 

 

  

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 

 Negozi, botteghe [C1] 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: puc PIANO URBANISTICO COMUNALE ADOTTATO 

CON DELIBERA DI C.C. n. 26 del 17/04/2009 

CONFERENZA DI SERVIZI EX ART.24, COMMA 6, 

L.R. N.16/2004 aggiornamento Novembre 2009 Il 

presente progetto di Piano Urb 

Zona omogenea: riqualificazione del centro urbano consolidato 

Norme tecniche di attuazione: ART. 12 ZONA B1 – RIQUALIFICAZIONE DEL 

CENTRO URBANO CONSOLIDATO La Zona “B1” 

riguarda il tessuto urbano consolidato per il quale 

si prevede la ristrutturazione, la riqualificazione 

architettonica e urbanistica e il completamento. 

Obiettivi del PUC sono: il recupero e la 

rifunzionalizzazione del patrimonio edilizio 

esistente, la salvaguardia degli immobili di 

interesse storico-architettonico, la riqualificazione 

degli spazi pubblici, la regolarizzazione e 

l’omogeneizzazione delle cortine edilizie, il 

mantenimento dei caratteri edilizi e delle tipologie 

che costituiscono il tessuto edificato originario.  

L’attuazione degli interventi avviene con le 

modalità di cui al precedente art.9. Fermo 

restante quanto disciplinato dagli Atti di 

Programmazione degli Interventi ai sensi 

dell’art.25, co.2, della L.R. n.16/2004 e s.m.i., gli 

indici di riferimento per l’attuazione della presente 

Zona sono i seguenti: It = 1,9 mc/mq Rc = 0,40 max 

H = 13,50 m (o media preesistente al contorno) Dc 

= 5 m (o a confine per pareti non finestrate) Ds = si 

applica l’art.36 delle presenti Norme di 

Attuazione. In sede attuativa sarà disciplinato il 

parametro Df (Distanza tra le fronti) in uno con le 
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previsioni planovolumetriche e le categorie di 

intervento. I parametri Df (Distanza tra le fronti) e 

Dc (Distanza dai confini di proprietà) preesistenti 

possono essere mantenuti in caso di recupero, 

riqualificazione e ristrutturazione edilizia. Sono 

consentite le destinazioni d’uso di cui al 

precedente art. 9.  Gli Atti di Programmazione 

degli Interventi ed i PUA dovranno definire 

l’incidenza quantitativa delle diverse destinazioni 

d’uso, garantendo comunque la potenzialità 

insediativa residenziale prevista dal PUC. Le aree 

scoperte saranno utilizzate per la realizzazione di 

parcheggi pertinenziali ai fini del soddisfacimento 

delle aliquote di legge fissate per le diverse 

destinazioni d’uso; la restante parte dovrà essere 

sistemata a verde. I Piani Urbanistici Attuativi 

dovranno recepire le indicazioni del SIAD ex art.13 

L.R. n.1/2000 e potranno individuare eventuali 

aree per viabilità e servizi pubblici aggiuntivi, le cui 

modalità di cessione o scomputo dagli oneri di 

urbanizzazione saranno comunque disciplinate 

dagli Atti di Programmazione degli Interventi ex 

art. 25, L.R. n.16/04 e s.m.i.. Nelle parti di Zona B1 

ricadenti nella perimetrazione dell’area del 

Castello Normanno assoggettata a vincolo ai sensi 

del D.M. del 13/10/1961 potrà essere effettuata la 

sola ristrutturazione e riqualificazione edilizia. Fino 

all’approvazione dei Piani Urbanistici Attuativi 

potranno essere eseguiti, mediante intervento 

edilizio diretto, gli interventi di cui alle lettere a) b) 

c) d) dell’art.3 del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i. 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 

Per quanto sopra si dichiara la conformità urbanistica 

 

  

  

Descrizione: Negozi, botteghe [C1] di cui al punto B 

L'immobile si sviluppa su due livelli, al piano seminterrato vi è il deposito connesso all'attività commerciale 

di libreria e altri articoli sita a piano terra a livello da Piazza Mazzini. L'immobile si sviluppa secondo una 

forma a L, l'ingresso da dove si giunge dalla strada, è adibito a  esposizione e vendita con relativo servizio 

igienico al piano seminterrato, dove vi è una grande superficie adibita a deposito con scaffali per mettere i 

libri. 

 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1000/1000 di - Piena proprietà 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 
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Superficie complessiva di circa mq 270,00 

E' posto al piano: T-S/1 

L'edificio è stato costruito nel: 2006 

L'unità immobiliare è identificata con il numero:  ; ha un'altezza utile interna di circa m. T (3mt) -S/1 (2.50) 

L'intero fabbricato è composto da n. 2 piani complessivi  di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. 1 

 

Stato di manutenzione generale: buono 

Condizioni generali dell'immobile: l'immobile si presenta in buono stato  di manutenzione 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: ante a battente e fissi materiale: plastica protezione: 

tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti  

 

  

Impianti: 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Impianto elettrico: 

Esiste impianto elettrico SI 

Impianto a norma SI 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Tipologia di impianto ventilatore a soffitto 

Stato impianto normale 

Impianto a norma SI 

Note vedi scheda allegata 

 

 

 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

da completare 

 

 

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

Locale commerciale sup lorda di 

pavimento 

135,00 1,00 135,00 

deposito a piano terra sup lorda di 

pavimento 

135,00 0,50 67,50 

 

 

 

 

270,00  

 

202,50 

 

 

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

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 

Periodo: 2023 

Zona: Ariano Irpino 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: commerciale 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): 640 

Valore di mercato max (€/mq): 940 

 

 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  da completare 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di AV; 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di AV; 

Uffici del registro di AV; 

Ufficio tecnico di ARIANO IRPINO; 

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: valori OMI e agenzie immobiliari 

locali ; 

Altre fonti di informazione:  mediatori locali. 

 

 

 

8.3 Valutazione corpi:  

   

B. Negozi, botteghe [C1] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 192.375,00. 
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 Locale commerciale 135,00 € 950,00 € 128.250,00 

 deposito a piano terra 67,50 € 950,00 € 64.125,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 192.375,00 

Valore corpo € 192.375,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 192.375,00 

Valore complessivo diritto e quota € 192.375,00 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

B Negozi, botteghe 

[C1] 

202,50 € 192.375,00 € 192.375,00 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

 Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita 

giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. ( 

min.15% ) 

€ 28.856,25

   

 

 

 

 Riduzione del 0% per la vendita di una sola quota dell'immobile in virtù 

del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del valore: 

€ 0,00

   

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

   

 

 

 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   

 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

trova: 

€ 163.518,75

        8.6  Regime fiscale della vendita immobile residenziale 

privato       

 Vedi allegati  

 

Data generazione: 

23-06-2024 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Ing. Francesco Romano 
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Tribunale di Benevento 
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE 

promossa da:  

INTERVENTO DI AMCO  – ASSET MANAGEMENT COMPANY  s.p.a. 

contro:  

N° Gen. Rep. 12/2022 

data udienza ex art. 569 c.p.c.:  27.06.2024  
Giudice Delle Esecuzioni:  Giudice  VINCENZINA ANDRICCIOLA 

  

 

 
 

 

 
RAPPORTO DI VALUTAZIONE 

Lotto 004/4 

 

 

 
Esperto alla stima: Ing. Francesco Romano 

Codice fiscale: RMNFNC63S14Z112I 

Studio in: 44  - 82034 san lorenzo maggiore 

Telefono: 3475711555 

Email: ingromslorenzo@alice.it 

Pec: francesco.romano3@ingpec.eu 
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INDICE SINTETICO 
 
1. Dati Catastali 

 

Bene: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

Corpo: A 

Categoria: Abitazione di tipo civile [A2] 

Cognome: 

 Immobili nel comune di:  ARIANO IRPINO 

Codice: A399 

 Immobili individuati:  

1) intestatari foglio 80, particella 603, subalterno 26, indirizzo Via Santo Stefano, piano 1, 

comune ARIANO IRPINO, categoria A/2, classe 2, consistenza 6.5 vani, rendita € 604,25 

2) intestatari IDEM PRECEDENTE, foglio 80, particella 603, subalterno 88, indirizzo S. 

STEFANO , piano S1, comune ARIANO IRPINO, categoria C/6, classe 2, consistenza 15 m², 

rendita €.42.61 

3) intestatari IDEM PRECEDENTE, foglio 80, particella 603, subalterno 47, indirizzo Via 

Santo Stefano, piano S1, comune ARIANO IRPINO, categoria C/2, classe 1, consistenza 4  m² , 

rendita €. 5.99 

 
   

  

 

2. Stato di possesso 

 

Bene: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

Corpo: A 

Possesso: Occupato dal debitore e dai suoi familiari 
    

 

3. Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili 

 

Bene: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

Corpo: A 

Accessibilità degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO 
    

 

4. Creditori Iscritti 

 

Bene: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

 
 

  

5. Comproprietari 

 

Beni: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 
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Lotto: 004 

Corpo: A 

Comproprietari: Nessuno 
     

 

6. Misure Penali 

 

Beni: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

Corpo: A 

Misure Penali: Non specificato 
   

 

7. Continuità delle trascrizioni 

 

Bene: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

Corpo: A 

Continuità delle trascrizioni: Non specificato 
    

 

8. Prezzo 

 

Bene: Via Santo Stefano - Cippone Fiumarelle  - Ariano Irpino (AV) - 83031 

Lotto: 004 

Valore complessivo intero: 114.053,85 
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Beni in Ariano Irpino (AV) 

Località/Frazione Cippone Fiumarelle 

Via Santo Stefano 

 

 
 

Lotto: 004 

 
La documentazione ex art. 567 c.p.c. risulta completa? Si 

La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si 
 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA: 

 

 Identificativo corpo: A.  

 Abitazione di tipo civile [A2] sito in Ariano Irpino (AV) CAP: 83031 frazione: CIPPONE 

FIUMARELLE , VIA SANTO STEFANO 

Note: 1) Immobile sito nel comune di Ariano Arpino, Via Santo Stefano, in piena proprietà 

per la quota di 500/1000 del 

, per la quota di 500/1000: - Catasto Urbano del Comune di Ariano Irpino, cat. 

A2, foglio 80, mappale 603, sub 26, cl. 2, piano 01, vani 6,5, rendita catastale € 604,25;  

2) Immobile sito nel comune di Ariano Arpino, Via Santo Stefano, in piena proprietà per la 

quota di 500/1000 del sig. 

 per la quota di 500/1000: - Catasto Urbano del Comune di Ariano Irpino, cat. 

C6, foglio 80, mappale 603, sub 88, cl. 2, piano S1, rendita catastale € 42,61;  

3) Immobile sito nel comune di Ariano Arpino, Via Santo Stefano, in piena proprietà per la 

quota di 500/1000 del sig. 

 per la quota di 500/1000: - Catasto Urbano del Comune di Ariano Irpino, cat. 

C2, foglio 80, mappale 603, sub 47, cl. 1, piano S1, rendita catastale € 5,99. 

   

Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

Eventuali comproprietari: 

Nessuno 

 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: Cognome: 

 Immobili nel comune di:  

ARIANO IRPINO Codice: A399  

 Immobili individuati:    

foglio 80, particella 603, subalterno 26, indirizzo Via Santo Stefano, piano 1, comune ARIANO 

IRPINO, categoria A/2, classe 2, consistenza 6.5 vani, rendita € 604,25 

Identificato al catasto Fabbricati: 
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Intestazione: IDEM PRECEDENTE, foglio 80, particella 603, subalterno 88, indirizzo S. STEFANO , 

piano S1, comune ARIANO IRPINO, categoria C/6, classe 2, consistenza 15 m², rendita  €.42.61 

Identificato al catasto Fabbricati: 

Intestazione: IDEM PREC, foglio 80, particella 603, subalterno 47, indirizzo Via Santo Stefano, 

piano S1, comune ARIANO IRPINO, categoria C/2, classe 1, consistenza 4  m² , rendita  €. 5.99 

Conformità catastale: 

Sono state riscontrate le seguenti irregolarità: NESSUNA 

Per quanto sopra si dichiara la conformità catastale 

 
 

2. DESCRIZIONE GENERALE(QUARTIERE E ZONA): 

 

 

immobile condominiale ubicato nella zona residenziale di nuova edificazione 

 

Caratteristiche zona: centrale normale 

Area urbanistica: residenziale a traffico scorrevole con parcheggi sufficienti. 

Servizi presenti nella zona: La zona è provvista di servizi di urbanizzazione primaria e secondaria. 

Servizi offerti dalla zona: Non specificato 

Caratteristiche zone limitrofe: residenziali 

Importanti centri limitrofi: Non specificato 

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato 

Attrazioni storiche: Non specificato 

Principali collegamenti pubblici: Non specificato 

 

 

3. STATO DI POSSESSO: 

 

 

 

Occupato dal debitore e dai suoi familiari 

 

 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI 

  
 

 

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

 

Spese di gestione condominiale: 

 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna. 

Spese straordinarie di gestione dell'immobile, già deliberate ma non ancora scadute al 

momento della perizia: Nessuna. 

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 

Millesimi di proprietà: Non specificato 

Accessibilità dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO 

Particolari vincoli e/o dotazioni condominiali: Non specificato 

Attestazione Prestazione Energetica: Non presente 

Indice di prestazione energetica: Non specificato 

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato 

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

Avvertenze ulteriori: Non specificato 

 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:   
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7. PRATICHE EDILIZIE: 

  

 Numero pratica: Concessione n. 2652  del 29.05.1984 

Tipo pratica: Concessione Edilizia 

NOTE: variante CE n.3583 del 3/07/1986 e variante 

  

  

7.1 Conformità edilizia: 

  

 Abitazione di tipo civile [A2] 

 

Nessuna. 

 

 

 

  

 

  

7.2 Conformità urbanistica: 

  

 

 Abitazione di tipo civile [A2] 

Strumento urbanistico Approvato: Non specificato 

In forza della delibera: puc PIANO URBANISTICO COMUNALE ADOTTATO 

CON DELIBERA DI C.C. n. 26 del 17/04/2009 CON-

FERENZA DI SERVIZI EX ART.24, COMMA 6, L.R. 

N.16/2004 aggiornamento Novembre 2009 Il pre-

sente progetto di Piano U 

Zona omogenea: B1 riqualificazione del centro urbano consolidato 

Norme tecniche di attuazione: ART. 12 ZONA B1 – RIQUALIFICAZIONE DEL CEN-

TRO URBANO CONSOLIDATO La Zona “B1” riguar-

da il tessuto urbano consolidato per il quale si 

prevede la ristrutturazione, la riqualificazione arc-

hitettonica e urbanistica e il completamento. Ob-

iettivi del PUC sono: il recupero e la rifunzionaliz-

zazione del patrimonio edilizio esistente, la salva-

guardia degli immobili di interesse storico-

architettonico, la riqualificazione degli spazi pub-

blici, la regolarizzazione e l’omogeneizzazione 

delle cortine edilizie, il mantenimento dei caratteri 

edilizi e delle tipologie che costituiscono il tessuto 

edificato originario.  L’attuazione degli interventi 

avviene con le modalità di cui al precedente art.9. 

Fermo restante quanto disciplinato dagli Atti di 

Programmazione degli Interventi ai sensi 

dell’art.25, co.2, della L.R. n.16/2004 e s.m.i., gli 

indici di riferimento per l’attuazione della presente 

Zona sono i seguenti: It = 1,9 mc/mq Rc = 0,40 max 

H = 13,50 m (o media preesistente al contorno) Dc 

= 5 m (o a confine per pareti non finestrate) Ds = si 
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applica l’art.36 delle presenti Norme di 

Attuazione. In sede attuativa sarà disciplinato il 

parametro Df (Distanza tra le fronti) in uno con le 

previsioni planovolumetriche e le categorie di 

intervento. I parametri Df (Distanza tra le fronti) e 

Dc (Distanza dai confini di proprietà) preesistenti 

possono essere mantenuti in caso di recupero, 

riqualifica-zione e ristrutturazione edilizia. Sono 

consentite le destinazioni d’uso di cui al 

precedente art. 9.  Gli Atti di Programmazione 

degli Interventi ed i PUA dovranno definire 

l’incidenza quantitativa delle diverse destinazioni 

d’uso, garantendo comunque la potenzialità 

insediativa residenziale prevista dal PUC. Le aree 

scoperte saranno utilizzate per la realizzazione di 

parcheggi pertinenziali ai fini del soddisfacimento 

delle aliquote di legge fissate per le diverse 

destinazioni d’uso; la restante parte dovrà essere 

sistemata a verde. I Piani Urbanistici Attuativi 

dovranno recepire le indicazioni del SIAD ex art.13 

L.R. n.1/2000 e potranno individuare eventuali 

aree per viabilità e servizi pubblici aggiuntivi, le cui 

modalità di cessione o scomputo dagli oneri di 

urbanizzazione saranno comunque disciplinate 

dagli Atti di Programmazione degli Interventi ex 

art. 25, L.R. n.16/04 e s.m.i.. Nelle parti di Zona B1 

ricadenti nella perimetrazione dell’area del 

Castello Normanno assoggettata a vincolo ai sensi 

del D.M. del 13/10/1961 potrà essere effettuata la 

sola ristrutturazione e riqualificazione edilizia. Fino 

all’approvazione dei Piani Urbanistici Attuativi 

potranno essere eseguiti, mediante intervento 

edilizio diretto, gli interventi di cui alle lettere a) b) 

c) d) dell’art.3 del D.P.R. n.380/2001 e s.m.i. 

 

Note sulla conformità: 

Nessuna. 

 

  

  

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

Dalla planimetria catastale è risultato che l'immobile è composto da ingresso, cucina, n.3 camere da letto, 2 

bagni,  corridoio spogliatoio. Per la visione si riporta il servizio fotografico riferito ai vani dell'alloggio 

 

 

1. Quota e tipologia del diritto 

1/1 di - Piena proprietà 

Eventuali comproprietari:  

 Nessuno 
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Superficie complessiva di circa mq 198,00 

E' posto al piano: 1 

L'edificio è stato costruito nel: 1980 

L'unità immobiliare è identificata con il numero: 15 m; ha un'altezza utile interna di circa m. 2.90 m 

L'intero fabbricato è composto da n. 5 piani complessivi  di cui fuori terra n. 1 e di cui interrati n. normale 

 

Stato di manutenzione generale: buono 

Condizioni generali dell'immobile: l'immobile si presenta in buono stato manutentivo 

 

Caratteristiche descrittive:  

Componenti edilizie e costruttive: 

 Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materiale: plastica protezione: 

tapparelle materiale protezione: plastica condizioni: sufficienti  

 

  

Impianti: 

Impianti (conformità e certificazioni) 

 

Riscaldamento: 

Esiste impianto di riscaldamento SI 

Note 

CALDAIA  A GAS METANO, IMPIANTO A 

TERMOSIFONE CON APPARECCHI IN GHISA DELLA 

IDEAL CLIMA 

 

 

 

 

Informazioni relative al calcolo della consistenza: 

da completare 

 

 

Destinazione Parametro Superficie 

reale/potenziale 

Coeff. Superficie equivalente 

alloggio residenziale sup lorda di 

pavimento 

132,00 1,00 132,00 

balconi sup lorda di 

pavimento 

42,00 0,33 13,86 

garage sup lorda di 

pavimento 

18,00 0,50 9,00 

deposito sup lorda di 

pavimento 

6,00 0,50 3,00 

 

 

 

 

198,00  

 

157,86 

 

 

Criteri estimativi OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare) 

Destinazione d`uso: Residenziale 

Sottocategoria: Unità immobiliare parte di un Edificio 

 

Valori relativi alla Agenzia del territorio 
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Periodo: 2023 

Zona: Ariano Irpino 

Tipo di destinazione: Residenziale 

Tipologia: residenziale 

Superficie di riferimento: Lorda 

Stato conservativo: Normale 

Valore di mercato min (€/mq): € 640/m² 

Valore di mercato max (€/mq): € 940/m² 

 

 

 

8.  VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:  

 

 

8.1 Criterio di stima:  

  da completare 

 

 

 

8.2 Fonti di informazione:  

  Catasto di AV; 

 

Conservatoria dei Registri Immobiliari di AV; 

 

Uffici del registro di AV; 

 

Ufficio tecnico di ARIANO IRPINO; 

 

Parametri medi di zona per destinazione principale (€./mq.):  €.800,00 -900,00 /m²; 

 

Altre fonti di informazione:  MEDIATORI . 

 

 

 

8.3 Valutazione corpi:  

  A. Abitazione di tipo civile [A2] 

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata) € 134.181,00. 
Destinazione Superficie Equivalente Valore Unitario Valore Complessivo 

 alloggio residenziale 132,00 € 850,00 € 112.200,00 

 balconi 13,86 € 850,00 € 11.781,00 

 garage 9,00 € 850,00 € 7.650,00 

 deposito 3,00 € 850,00 € 2.550,00 

   

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 134.181,00 

Valore corpo € 134.181,00 

Valore Accessori € 0,00 

Valore complessivo intero € 134.181,00 

Valore complessivo diritto e quota € 134.181,00 

 

Riepilogo: 

ID Immobile Superficie Lorda Valore intero 

medio ponderale 

Valore diritto e 

quota 

A Abitazione di tipo 

civile [A2] 

157,86 € 134.181,00 € 134.181,00 
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8.4  Adeguamenti e correzioni della stima:  

   

 

 

 

 Riduzione del 15% per la vendita di una sola quota dell'immobile in 

virtù del fatto che il valore della quota non coincide con la quota del 

valore: 

€ 20.127,15

   

 

 

 

 Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

   

 

 

 

 Costi di cancellazione oneri e formalità: € 0,00

   

 

8.5  Prezzo base d'asta del lotto:  

   

 

 

 

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

trova: 

€ 114.053,85

        8.6  Regime fiscale della vendita vendita privata 

       

Vedi allegati  

 

 

 

Data generazione: 

23-06-2024 

 

                                                                                           L'Esperto alla stima 

                                                                                             Ing. Francesco Romano 
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