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Rapporto di stima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rge nl43/2024

Beni in Arpaia (BN)
Localita/Frazione
WVIA TAIFANC N14

Lotto Unico

La documentazione ex art, 367 ¢.p.c. risulta completa? &t
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 31

1.- IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA YENDIT A:

11 - Tipologia dei beni
Fabbricate ad use abitative
Abittazione di tipo economico[A3]
Corte recintata - gardine

1.2 - Ubicazione : ARPAIA (BIN) — CAP B2011
Via TAIRANO N.14

1.3 - QQuote e diritti reali dell'esecutata s beni
hpropﬁetaria per 10 0o/1000

14 —Confini
Fabbricato (p.lla 732/6): Nord :plla 1351, Est : plla 13, Sud: p 1lal291, Owvest : p.lla 1352,
Corte -gardine (plla 13) Nord :p.lla 593-592, Est : plla 897, Sud : 1330, Owest : p.lla 732-1251;

15 - Dati catastali {Cfr. All, )

ANNOTAZIONE AL NCEU, - DATI DI CLASSAMENT(Q | DIRITTI REALI
Fg. Plla Sub Categ,. C Consist. Piam Eendita

L B 732 G 273 2 BS5wvam -1 £ 65847 100054000
Fg, DPlla Qualita Classe  Sup. R.D. R.A,
3 13 Semin Atbor 2 270mq €321 €181

Note del CTU

Si evidenzia che il suolo recintato adibito a giardino e cortile identificato catastalmente alfg.3 p.lla
13 , sostanzialmente funge da corte al fabbricato staggito e ne consente I accesso,

La suddetta particella & in proprieta dell'esecutata dal 26,/07/2005 in virth di atto di compravendita
per Notar Delli Yeneri Luigi Michele rep. n. 56591, Ha una superficie di mq. 270 distinta in catasto
con qualitiSemin Arbor di classe 2. { Cfr. All, visure catastali),

V3, altresi, rilevato che su tale p.llanl3 recintata, ricade parte del fabbricato staggito e una piccola
tettoia, diverse piante ornamentali ed un accesso pedonale munito di cancelletto in corrispondenza
del lato Nord della detta p.lla.

La pllal3 confina conil lato SUD conla p.lla 1330 sulla quale insiste il cancello di accesso principale

al fabbricato dell' esecutata, tale particella di estensione mq. 33 con qualitdSemin Arbhor di classe 2 &
intestata per diritto di propnieta di %z a- nata ad aia il cod.
ﬁsc.#ﬁ er diritto di propricta di %2 nato ad Arpaia
BN) i cod. s, |

Siaggiunge, inoltre, che le schede catastali attuah riportano il cespite pignorato privo di numero ci-
vico, viceversa in corrispondenza dell'accesso principale & annotato il civico n° 14, (cfr. allegato
rilievo fotografico) . ¥a altresi effettuata 'aggiornamento della scheda catastale relativa alla particella
13 che attualmente viene inquadrata con la qualitd di Semin Arborato.

Nelle visure catastali sulla particellald & annotata: riserval (Inesistenza di attilegali giustificanti uno

o pill passaggi intermedi) . Essendo trascorso oltre un ventennio da quando & stata annotata tale
riserva, la stessa pud essere cancellata previa istanza del proprietario da presentare all' Agenzia delle
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Rapporto di stima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rze nl43/2024
Entrate,

15 —Informazioni sulla conformita catastale (art.173 bis n.l, disp. att.c.p.c.)

L’attuale annotazione catastale riportata nelle schede non risulta conforme alle stato e alla consistenza
della costrizione.

151 - Regolanzzazione del censimento catastale dei beni

Allo stato  sono necessar ulterion adempimenti per legittimare la situazione llustrata nel

precedente paragrafo.

1.5.2 - Oneri per la repolarizzazione del censimento catastale
Pertanto, all’attualita |, w1 seno ulteriori onen da quantificare per la regolanizzazione  catastale
Onert presunti per regolarizzazione : € 1.000,00,

2, — ACCERTAMENT O DELLA PROPRIETA'

Dralla decumentazione agh atti (certificazione notarile) e da quella allegata alla presente relazione, aquisita
nel corso delle indagini, =1 evince che Pesecutata é divenuta proprietaria dei beni opgetto di procedura in virtd
det sepuents titoln
Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito Notaio Luigt Michele Delli Vener: del 26/07/2005 rep.
56501 /18503, trascritto presso ['Agenzia del Territorio- Servizio di Pubblicita Imm obiliare di Benevento 1l
02/08/2005 al n. 7416 di formalita, favore : nata a_il -

1/1 di piena proprieti. contro: rata a Arpaia il per Y3 dipiena proprieta e
ﬂo

fiato al per ¥3 di prena proprieta.
3.- PROVENIENZAVENTENNALE
Dragli ulteriort accertamenti & poi, emerse che Pattuale p.lla 732 sub 6 in proprieta all'esecutata denva dalla
fusione della plla 732 sub 2 e della plla 732 sub 4 che a sua volta derrva dalla soppressions della plla 732
sub 1.
- Con atto notanle pubblico di donazione accettata a rogito Notaio Marna Capone del 231271992 rep.
12563, trasentto presso PAgenzia del Territorio — Servizio di Pubblicita Immobiliare di Benevento il

270371993 al 1 2505 di formalita, la P la 732 ¢ nata a

ub 2 wiens acquisita da
_ pet 1/1 dt p1ena toprieta contro: fato a _
per Vs dipiena propneta nata ail per ¥s di prena propneta

- Con atto del 06/12 /2002 (denunma net passaggl per causa di morte) Wol 607 n 35 remstrato in data
13/6/2003 =1 acquisisce la piena proprieta per la quota di%s da parte dli e

sul bene distinte con la p.lla 732 sub 4

4.- YINCOLI ED ONERI GIURIDICI
4,1 - FORMALITA', VINCOLI ED ONERI INFLUENTI SULL'ALIENAZIONE DEL BENE
4.11 —Elenco Formalita

Al Ufhie1o Pubblicita di Benevento, ad oggy, sone rilevabili le seguents formalita ( Chr. Allegaty).

Traserizioni a Favore

411.0 -

Atto notarile pubblico di Compravendita a rogito INotaio Luigi Michele Delli Vener: del 26/07/2005 rep.
56591/18503, trascritto presso 'Agenzia del Tetritorio- Servizio di Pubblicita Imm obiliare di Benevento 1l
D2/08/2005 al n. 7416 di formalita,

Immobiliin Arpaia (BN) fz. 3 polla 732 sub 2- sub 4 onginan del bene oggetto dipignoramento fg 3 plla 732
sub 6,

Traserizioni Contro
41.11-
Pignoramento immobiliare n. 7825 del RegPart. del 2B/0B/2023 5 favore dilseo SPV stl sede Conegliano

C.F 05045600268 omicilio potecario eletto | Avv, Giuseppe Grillo, viale Grulio Cesare n2 Roma) e
contro ,hataa PubbliﬂUnep Tribunale di

Benevento, in data 10/07/2023 rep. 1892,
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Rapporto di stima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rze nl43/2024
4.1.1.2-
Pignoramento immobiliare n 3344 del 26,/09,/2024 Reg Part. 10184 traseritto 07/11/2024 a favore di Tzen
SPV srl sede Coneghano C.F. 05045600268 omictlio potecario eletto 1 Avv, Giuseppe Grillo, wale G-
lio Cesare n.2 Foma) e contro ,nataal ipubblico Uthiciale
Unep Tribunale di Benevento, repertorio 3344 del 26/00/2024

4.11.3.-
Ipoteca wolontaria n. 1134 del?4 /07 /2008 a favore :Banca 24-7 spa sede Bergamo C.F. 02805450162 | {

domcilio potecanio eletto © presse Notato Filippo Improta ) e contros ,nata a

1l _ per euro 234.000,00 di ews eure 156.000,00 di capitale | dervante da concessione a gar-
anzia di mutue; durata 30 anny, come da atto notarile pubblico a rogite Notaio Filippo Improta, in data
24./06/2008 rep. 91181/12456. Debitore non datore,i nato a Caserta il_

412 — Altri oneri giuridici cancellabili a cura e spese della procedura

Monwi sone da indicare ulteriori onert o wincolt cancellabili dalla procedura, oltre quelli innanzi elencat.

413 - Vincoli ed oneri giuridici non cancellabili dalla procedura che resteranno a carico
dell’ acquirente

Converizione matrimoriale: --—-
Drirstts di prelazione coeredi (art. 722 ec) | ——

5. — VINCOLI SUL BENE ED ALTRI DIRITTI DI PRELAZIONE

5.1 - Vincoli di prelazione dello Stato - I Lgs. 42/2004: -

2.2 - Servity predialy -—-

3.3 - Atti di assermim ento (cesstom di cubature) -

5.4 - Winecoli di inedificabilita imposti ex leger —---

2.9 - Wincoli ambientali che limitanc lo jus asdificands -

2.0 - Vineoli idrogeclopter e forestal ex art. 23 LR 11/% esm1 (Ce. AllL 3)
5.7 - Ust arviet e lovells; -—-

5.8 - Dnitti di prelazione per 1 fondi rustici (ex art. 8, comma 2, L. 59/65): esclust
2.9 - Ulterion avvertenze: nessuna, oltre quelle indicate.

6. - ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE
0.1 - Spese di gestione condeminiale: —---
6.2 - Interventi di manutenzione delle parti comuni pia deliberat: ——
4.3 - Particolar wincoli ef o dotaziont condominialy -—-
0.4 - Accessibalta dell'tm mcbile a1 soggett: diversamente abil ----
0.5 - Infermazion sulla prestazione energetica
- Attestazione Prestazione Enerpetica (APE):
- Indice di prestazione energetica (IPE):

7. - STATO DI POSSESSO. -

Gl imm obili pignorat sono nella disporbilita della esecutata e del suo nucleo familiare

8. - INFORMAZIONI DI CARATTERE GENERALE SULLA ZONA IN CUI E UBICATO IL
BENE

L'immobile e ubicato in Arpaia (BIN) a ndosso del monte Tarano, in una zona periferica denomina localita
Stretta di Arpaa” dotata di mfrastrutture e facilmente ragoungibile tramate la Strada Statale Appia n7.

8.1 - Inquadramento Urbanistico

Dial aertifecato di destimasione baniction nlasciato dall'TJT C. - cut st rimanda per 1 maggiorn dettagl - (Chr. All

4) a1 evince che detta zona € classibicata dal vigente PR 5. approvato con Deliberazione del commissano ad
ACTA n5 del 20/12/1984, per mtero in ZOMNAB:
Secondo le prescriziont di cut al PUNTO 01 (ZONA B, che tale destinazione non ha subito variazioni a

tutt' oppt:
Indic1 Ubansticr ;
-1f (Indice di fabbricabilita fondiane): 2,23 me/mq;
- Rapporto di copertura Ao
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Rapporto di stima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rge nl43/2024

- Altezza massima (Hmax): 10,50 mt
- Numero di pran 3

- distanza dalle strade (Ds): 5,00 mt

- distanza dai confira (De) 5,00 mt
- Dhistanza tra fabbrcati : 10,00 mt

E’ possibile la conservazione dell’allineam ento nei tratti di strada gia definity
Lotto mimme mq 250
Parchegg merenti le costruzion 10 qumc 100:

8.1.1 - VINCOLI URBANISTICI E AMBIENTALI DELLA ZONA IN OGGETTO
» Dlgs 42 /2004 — di cut al Piane Territoriale Paesistico ambito massiccio del Taburno
{ Faf http: /frineolinrete benteulturali itf): ........................................... ASSENTE
o Areedi nspetto di 150metri dale sponde det fiumy, torrents e corst d’acqua 1zeritt negli elenchy delle
Acque Pubbliche, e di 300 metr: dalla linea di battima costiera del mare e der laghs, wincolate a1 sens:

dellart 142 c1lett a), b), ey del Codicer ... ASSENTE
o Vincolo Archeslogicor s Lovvonsrmpsvirvimns s s nnves e s v ASSENTE
®  Vincolo Piano Straleio per 'assetto idrogeslogico: Raschio da Frana:. .. ASSENTE
»  Vincolo Piano Straleio per assetto idrogeslogico: Raschio draulico - ... ASSENTE
o  MNATURA 2000: ares SIC: TTRO40006"Dorsale det Monti del Partenia™. . ASSENTE
s Vincole idrogeclogico Provineia di Benevento di cut all'art.1 del

R 30121003 n BT PRESENTE ZONA 1
¢ Parco Dlea Dhana dicuialla LR 17 del 7/10/2003 & della T2 G R 1532,/2005 ASSENTE
o Parco Regionale del Parterno di cunalla LR 1091993 0 33 ASSENTE
o USICIVICI dicutagliart1l e 14 dellaLegpe 16/06/1927 n1700 € 37 £ 42
del Repto 26/02/1928 n332. ASSENTE

8.2 -Sintesi delle caratteristiche delle zone

-periferica, a destinazione agricola,

-distante meno di 5 km dal centro abitato;

-con buona accessibilita;

- con presenza di infrastrutture (acquedotto, fognatura, elettradotto.),
-soppetta a vincolo idropeclogico di cut al paragrafo B.1.1

9.- DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMORBILI OGGETTO DI PROCEDURA

Sono oggetto di procedura

- un fabbricato abitative inmuratura, articolato su due livell; (in Catasto Fg3 p.lla 732 sub 0); cat. A/3
Ad esso vi si accede amezzo dellap.llall e pllal33d (cfr. nota apag. 2 della presente relazione).

9.1 - DESCRIZIONE DETTAGLIATA DEI BENI IMMOEILI 2.1.1
9.11 -Fabbricato, Fg. 3 plla732 sub 6
Ha accesso alla strada pubblica e presenta le seguents carattenistiche:

s  geometrico-dimensionali

® - pianta regolare rettangolare;

s - zuperficie coperta (S¢) di crea 130 mq,

® - altezza fuon terra (alla linea di gronda) He < dim 7,50
. tecnologiche generali

- fondazione diretta;

- elevazione con telar ortogonali compostt da pilastn e travi di diversa sezions,

- solarin latero-cemento; - copertura a falde inclinate, - tamponature formate da bloechi di laterizio;
- tramezzature 1n matton forati spessi cm 8,

- rivestiment: parietali esternt costituitt da intonact e tinteppt di tipo tradizionalg,

- inf1ss1 m alluminio al planoprnimo e plano terra.
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Rapporto di stima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rze nl43/2024
Idrici (di carico e searice)
- impianti di servizio generale da certificare a1 sens del DM 3708 elettrict (di illuminazione e
di distribuzione)
i riscaldam ento
(camino) con termo sifom

i1 alluminie

di elimatizzazions

intonact e tintegot di tipo comune,
- finiture interne - paviment! 1n ceram ica,

Porte esterne in alluminio al p.t epp. e porte interne in legno.

s di composizione e funzionalita
e articolato, su due lvell { terra e primo) —allo stato non collegati fra lore

piano terra destinato a deposito
accessibile dallap.la 13 (Cfr. All : Rilieve fotografice),

composto da due localt e unw.c, con:
- altezza netta (Hi) = mt 3.00
- superficie utile (SU) = mt 58 80

completo di impiants elettrico ed 1dneo , finiture datate con sepru ewdents diinfiltraziont

piano primo destinato aresidenza
accessibile dallap.lla 13 a mezzo di seala esterna a due rampe parallele (Cfr. All : Rilievo
fotografico),
composto da4 locali , we e disimpegno con:
- altezza netta (Hi) = mt. 270
- superficie utile (SU)= mq. 86,70
dotato d
-Balcone/1, portico al PP antistante 'ingresso dellappartamento che & completo di impianto
elettrico, 1dree di niscaldaments, di climatizzazione |, firuture;

10. - DETTAGLIO DELLE SUPERFICI COMMERCIALI DEL FABBRICATO E DELLA CORTE
RECINTATA.

{Cfr. All. 5: Rilievo plano-alimetrico e Grafici Stato attuale)

Dralle misurazioni esepuite sone state ricavate le superfict esposte nel sepuente prospetto riepilogative, distinte 1n
utilt nette, o calpestabily, & inutili lorde o “somsreraal™: queste ultime essenziali qualora stadotti il eriterio distima
del "walore di mercato™. In mento alle superhiet commeraali, va precisato che sono state determinate sulla base
delle indicaziom dettate dal Manuale dell Agenzia del Territorio (DPR 138X98); ovvero aggiungendo allarea
calpestabile dei prani o delle porziont di plano

- lo spessore delle murature penimetrali € de1 divison (tramezz1) ma sino ad un massimo di 30 em;

- le relative pertinenze (s1a di ornamento che di sermzio, direttamente comunicanti € non ) opportunam ente
omogeneizzate al mq di superficie principale attraverso Fuso dispeaficr coetherents di ragguagho (o di differen-
Z18Z101E):

| Destinazioni d’uso Coeff.
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Rapporto distima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rze nl43/2024
Immobili ad uso residenziale

- Vani principals 1,00
- Pertinenze esclusrre di ornam ento:
balconi e termazz; 0,30
- Pertinenze esclusrve di servizio:
locali deposito e simili direttam ente comunicants: 0,35
- Area pertinenziale 0,02=0,10
Immobili ad uso deposito
- Vani principali : 1,00
- Pertinenze esclusive di ornamento
balconi e terrazze aree scoperte 0,20
- Pertinenze esclusive scoperte 0,02—010
- Prospetto riepilogativo delle superdfici
IMMOBILT PIANI DESCRIZIONE B0 S0y B COEFF, S.COMMERC,
gy [ om) Bagmaaglio ()
TERRA Locsli depositi 58,50 7100 1 71,00
Feld plla 732 sub &
Warn pracipali 110,60 1 110,60
PRIMO Ahbitariorne  Balcosi 17,95 0,30 540
Fgﬁ P_]la 15 o oxte tecaitata Tetrazea coperto 1065 0,30 5,00
Corte recmatata 270 0,10 27,00
o 219,90

11. - CONDIZIONI GENERALI DEI BENI (Cfr. All. 7: Rilievo Fotografico)

A tal nguarde va emdenmato che:

-1l fabbricato & inbuone stato di conservazione, poiché non presenta danni ascrombili a dissestt di tipo strutturale,
né deturpaziont deglt elementi di finitura, depne di nota;

s1 evidenzia che le paret dei vani a plano terra come wisibile, dalla decumentazione fotografica allegata, sono
state oggetto di pregresse infiltrazioni e necessitane di manutenzione

12. - PRATICHE EDILIZIE
Dalle ricerche espletate presso 'Ufhcio tecnico Comunale di Arpaia (BIN) € emerso che, per la realizzazione
del fabbricato cpgetto di procedura, sono stati rilaseiats 1 titoli abilitativt espostt di sepuito(Cfr. All 3 e 4):

-D.IA. (art.2 LR, n. 19/2001) prot.n® 4496 del 22,/12 /2005 per Lavort di manutenzione straordinara al pano

primo immobile ubicato in via Tairane fg.3 mappale 732 subd.

Mancail certificato di agibiliti,

Nell'atto di compravendita Rep.n 50591 Race n. 18303 del Notaio Lungy Michele Delli Venert redatto 1l

26/07/2005 1 wenditori a1 sensi delle dispostziont vigentt in matena edilizia ed urbarustica e degl artt. 46 e segg.

Del TU. D.PE 445/2000, dichiaranc ed attestano, sotte personale responsabilitd e previo richiamo di quella

penale prevista dall’art. 76 del citato T.U. che la costruzione del fabbricato oggetto del presente contratto € stata

iniziata in data anteriore all® settembre 1967,

I lavori di manutenzione, da quanto desentto nella relazione tecnuca allegata agh atti progettuali della suddetta

DIA L Ctr allegaty) sone consistiti nella

- Raorganizzazione funzionale di tutta I'abitazione come s1 evince dai grafier allegats

- Demolizione delle tramezzature dell'ingresso,

- Realizzazone di un tramezzo per dimmpegnare la zona notte,

- Chiusura contramezzo dellarco presente nella attuale cucina pranzo per ricavare una camera da letto e la nuova
cuecina,

- Rafacimento totale dellintonaco, der paviments e deglt impianta( elettrico, 1dnco e termico);

- Installazione di un camine nel soggiomo;,

- Rifacimento del bagno con lnstallaziene di nuowi sanitan e rivestimenty,

- Demolizione della veranda e della lavanderna per la ereazione del terrazzo,

-Abbassamento dell'altezza della finestra della nuowa cucina posta sulla facaiata sud { dagh attuali 230 mt a1 mt
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Rapporto distima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rze nl43/2024

1.50) saranno comunque assicurati 1 rapportt aeroillum inanti essendo la stanza detata di una seconda porta
esterna posta sul late Ovest,

- Apertura di un vano porta di dimension: 0.80 x 1.10 mt sul lato Nord per permettere l'accesso al sottotetto per
eventuali manutenzion,

- Sostituzione porte interne;

- Bavestimento della scala esterna;

- Sostituzione di tutte le gronde e pluwaly,

- Pavim entazione parziale del cortile esterno.

12. -REGOLARIT A' URBANISTICO -EDILIZIA

Da quanto accertato, la costruzione presenta irregolarita. In particolare, dal confronte tra il realizzato e
Passentito sono emerse difformitd rassumibili in

Trattasi di una piccola tettola aperta su tre lati (Cfr. rilievo fotografico).

Per la realizzazione di una tettoia aperta su tre lati non &, in linea di principio, richiesto il permesso di
costruire, essendo sufficiente la presentazione di una denunzia di inizio attivitd atteso che le tettote aperte su
tre lati ed addossate ad un edificio principale, se di dimensiont e caratteristiche costruttive non particolarmente

impattanti, costitscono pertinenze dell'edificio cw accedono™ (T.AR. Umbma, Sez I, 29/01/2014, n 82)n.

2)realizzazione di tettoia alato Fat del fabl

b) dimensiont peometnche del fabbricate stapoite nlevate 1n sede di sopralluogo non comneidents  con le
dimesiom nportate nelle planim etrie catastaly,

13.-SANABILITA' DEGLI ABUSI
Le difformita di e a1 punti a) possono essere eliminate presentando 1stanza di sanatoria al Comune.
Per quanto attiene al punto b} cccorre procedere all'aggiomamento della plarumetna catastale (costi presunt: €

1000,00}

131 -Oneri perlaregolarizzazione urbanistico-edilizia

D conteggn svoltt {da niteners presunti e, comungue, suscettibili & vanazoni in rapporto alle modifiche che
potranno essere introdotte da nuove norme di settore e dat regolament: comunale e remonale) s1 nitiene congrue
quantizzare 1 costi di repolarizzazione urbamstico-edilizia in guro 3000,00,

TOTALE ONERI E SPESE DI SANATORIA E REGOLARIZZAZIONE CATASTALE:  €4.000,00

14 -REQUISITO DELL'AGIBILITA' (art. 173 bis disp. att. c.p.c.)

La costruzione, € priva del requusito dell’agibalita,

Allo scopo di ewitare impugnaziont dell’alienazione — ex art 2922 cp.e - o eventuali richieste di riseluzione del
contratto - ex art. 148Y cp.c - sard oppeortuno precisare —sia nell’avviso di vendita sia nel decreto di trasferimento
- che il conseguimento dell' agibilita nentrera tra gli oneri dell’aggmdicatarnio, allorquands Egh (sempre a
propria cura e spese) avra provveduto a sanare gh abusi evidenziat e ad acquisire tutte le propedeutiche certifs-
cazioni e attestazioni previste dalle norme wigenti (1doneita statica, attestazioni di conformita/idonerta degli im -

piant, APE, ete)

15. - FRAZIONAMENTCO DEI BENI
Tra 1bent pignoratt non v sono immobili di cut sono comproprietarn terzi estranet alla procedura, di talché non
risulta necessario proceders a frazionaments

16. - FORMAZIONE DI LOTTI

In considerazione dellubicazione e delle carattenistiche dei beni staggity, =1 € ritenuto oppertune prevederne la
vendita in un unico lotte, compesto come di seguito.

Lotto unico

Immobili in Arpaia (BIN)- in wia Tairano n4, nello specifico, det seguenti bent:

1. fabbricato contraddistinto dalla plla 732 sub 6 del Fg 3 - in muratura  ante 1967 e nistrutturate a mezzo
DIA (art2 LR, n 19,/2001) prot.n® 4496 del 22/12/2005 - parzalmente difforme da quanto assentito -
articolato su due lvelli { T - 1%) con le seguent: carattenistiche compositive e funzional:

-plano terra avente altezza netta dim 3.00 e di complessivi 71 mq commerealy;, destinato a deposito in mediccre
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Rapporto distima Esecuzione [namobiliare - n 109 /2023 riunita alla es.imm. rze nl43/2024
stato di conservazione per deturpamento delle pareti a causa di pregresse infiltrazions, accessibile  dalla predetta
pllal3 e1330Fg 3.

- prano primo avente altezza netta dim 2.70 e di complesstn 148 90 mq commercaly, destinato a abitazione m
normale stato di conservazione, accessibile accessibile dalla predettap.lla 13 ¢ 1330 Fg. 3,
2 Corte recintata attualm ente cosi distinta al Catasto -

Fg. P.lla Qualita Classe  Sup. RD. RA.

3 13 Semin Atbor 2 2iM0mg €321 €181

17. - VALUTAZIONE DEI BENI

17.1 - Criterio di stima

Il entterio di stima adottato € quello del “wadre df srervato” - basato sul metodo sintetico (o comparativo monopat-
ametrico), consstente nel raffronto diretto de1 bern da walutare con altri aventi caratteristiche analoghe e di prezzo
noto. Per applicare questo enterio sone state svolte indagini nella zona &'interesse, al fine di reperire informazions
in merito a trasferimenti di bent similia quelli in esam e avvenut: di recente, nonché, a offerte di vendita pubblicate
dalle agenzie immobilian localy, atteso che anche queste ultime possono costituire un utile nfermento. Le indagim
svolte, purtroppo, hanno formito poch risultaty, a causa della scarsa vivacitd del mercato immobiliare che, com’e
noto, & una delle principali conseguenze della persistente cnsi socio-economica nazionale. I dati ottenuty, tuttavia,
sono stat analizzati e, poy, confrontat: con quelli pubblicat dallOsservatono del Mercato Immobiliare per ven-
ficarne Pentita degl scostamenty,

17.2 - Fonti d'informazione

Fonti dirette: Agenzie imm obiliar, Imprenditon e professiomsti localy,

Fonti indiretter Osservatorio del Mereato Immobihare (OM.L) Borsino Immobiliare

i seguite sono distints gl intervalli det walort unitart seaturits dalle indaginy, quelli pubblicati dallOsservatorio
Immebiliare nel 17 semestre del 2025 {ultime dato utile) ¢, infine, quelli considerati congrui per la fathispecie
concreta,

COMUNE TIFOLOGELA DEI BENI INDAZINI Walos CTU
Cr MLT 1 sern 2025
AFPALA (BN fabbrirato di tipo ec onormco 500+ 595€ 1 450 =500 £/t 590 €/

La tabella mostra che 1l massimo valore degl immobil residenzali & tipe economico ubicats nel centre abitato
di Arpata non di nuova costruzione, € quello indicate dallO ML (600 €/mq) ma esse, com’é noto, st riferisce a
uno “state d'uso normale”, mentre 'uruta staggita, 1 nicorda, ha carenze rappresentate da:

- irregolanta urbamstico-edihizie- catastali da sanare {con onen e oblazon quantificat 1 € 4.000%,

- mancanza del requisito dell'agibilita

In considerazione ditali carenze e delle offerte divendita I'imm obili ad uso residenziale siti nella stessa localita,
pud ntenersi congruo un valore di 590 €/mq

17.53 —5tima

Immobile di tipo economico edificate in data antecedente 1l 17 settembre 1967 nstrutturato con DIA del
22/12/2005

* con struttura 1in muratura ordinaria;

* conimpiantt & fintture nsalentt allepoca della nstrutturazione;

+ con difformita urbanistico-edilizie & catastali da sanare e prive del requusito dell'agibilita;

* 1 stato di conservazione compatibile con la vetusta;

* con corti esclusrve sw lat anteriore come in precedenza specificate { fz.3 p.lle 13 e 1330,

* con piccelt manufatti siti sulla corte (tettoia) , da regolarizzare;

Valore unitario ritenuto congruo, al netto degli oneri per sanatoria 590 €/mq,

Va (valore attuale dell'unitd immobiliare) = Sup. comm. x ¥.U.
219,90 mq= 590 €/mq = € 129.750,00

Totale Lotto €129.750,00

18. - PRECISAZIONI FINALI
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Alwalore di € 129.750,00 andrebbero detratte soltanto le spese sostenute per la conformita catastale necessaria a1

fini dell’alienazione, quantificate 1in € 1.000 compres: dintts dufficio - se hquidate dallillmo G.dE. - per cui 1l

valore netto a base dasta nisulterebbe: € 122,750 —€ 1.000 = €128.750,00. E’ opportunoc nicordare - allo scopo

di ewitare impugnazon delle alienazom ex art. 2922 cp.c - o eventual nchieste di nisoluzione del contratto ex

art. 1489 cp.c - che il cespite oggetto di procedura dovra essere alienato con la precisazione - sia nell'avviso di

vendita s1a nel decrete di trasferimento - che tutti 1 costi e gli onent inerents alla sanatoria urbanistico -edilizia,

quellt per 1l consegumento dell’agibilita

graveranno sull'aggiudicatanio; e che, quest'ultimo, moltre, come

preseritto dall'art 46 - 5% co - del DP.R. 3BO/0L e ssmm it - dowra presentare istanza di sanatoria AT C
Arpata (BN} entro centowenti gorni dalla notifica del decreto di trasferimente.

18 .1 Adeguamenti e correzioni della stima:

Raduzione del valore del 13%4, dovuta all'im mediatezza della vendita giu-

diziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del GE. (min 15%)

Costt di cancellazione onert & formalits:

13 .2 Prezzo base d' asta del lotto:

WValore del lotte al netto delle decurtaziont nelle stato di fatto 1n cul st trowa

€ L0200 D T G s sn v s s R S S B

RIEPILOGO

€ 19.460,00
€ 0,00
€109.000,00

UBICAZIONE

DESCRIZIONE

DATI CATASTALL

PREZZO A
BASE D'ASTA

LOTTO
TNICO

ARPATA (BN)
VIATAIRANO N.4

Fabbricatoe di tipoe eco-

nomico di complessivi

21990 m g commemniak,

articolato su due Ielh

con ks seguent carartte-

mstiche dimensionalie

funzionale
Piano Tema adibite a
deposite di 71 mq com-
mexciaki

Piano Primo adibito ad
abitazione di myg
145,90 comples sivi

Conte-Giardine com-
pless i 27m g commer-
ciali

Fo3 p.Ila732 sub &

Fo3 pllal3

€ 109,000, 00

Allegats -

1) Ordinanza di nomina -
2) Istanza diproroga

3 Ralevo fotograbico

$lstanze prodotte- Documentazione acquisita

o) Ralieve planc-altimetrice - Grafier dello stato attuale

0)Visure catastali aggiornate -Estratto di mappa

TVisure ppotecarie agziornate

B) Atto di acquiste
Drata generazione:

03,/03,/2024

LEsperto alla stima
Ing. Pietro Costanzo
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