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Studio Tecnico Arch. Cosimo Carone Via Mantelli n. 20 — 82038 Vitulano (BN) Tel. 0824/871505 Cell. 335/5499434

E-Mail cosimocarone@libero.it Pec cosimo.carone@geopeac.it

OGGETTO:

Consulenza tecnica di stima degli immobili riportati nel N.C.E.U. al foglio n.17 del
Comune di Vitulano particella 137 (C/1) proprieta 1/2 e 408 (F/1 AREA URBANA)
proprieta per intero nonché particella 506 F/1 AREA URBANA) proprieta per intero,

facenti parte dell’eredita nato a Vitulano (BN) il
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¥ Perizia tecnica estimativa;
» Autorizzazioni urbanistiche;
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» Documentazione catag;als;
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RELAZIONE TECNICA

Il sottoscritto Arch, Cosimo Carone nato a Vitulano (BN) il 24.02.1954 ivi residente alla Via
Mantelli n.20 (c.f. CRN CSM 54B24 M093V), iscritto all'Ordine degli architetti della provincia di
Benevento al n. 776 con studio in Vitulano (BN), ha ricevuto incarico dalla Dott.ssa Marotti Giulia
nata in Aquila (AQ) it 27/09/1983 c.f. MRT GLI 83P67 A345J, nella qualita di curatore dell'eredita
giacente di [N -t i - il e cececuto in ARG

- di eseguire una stima tecnico-economica degli immobili di proprieta del defunto al fine
di poter pervenire alla vendita tramite procedura d'asta.
In adempimento all'incarico ricevuto il sottoscritto dopo aver acquisito gli elementi necessari
(ricerche catastali e urbanistiche al Comune di Vitulano) e visitato I''mmobile da stimare, espone

gquanto segue:
a) La meta dell’'unita immobiliare sita in Vitulano al Viale San Pietro confinante con Viale San

Pietro, Fusco Andrea, spazio comunale e pmprieté-:ost[tuito da un negozio e wc a
piano rialzato e due locali accessori a piano seminterrato la cui consistenza & di mg 51,00
mentre quella catastale & di mq 78,00, il tutto riportato nel N.C.E.U. al foglio 17 del Comune di
a

Vitulano particella 137 cat. C/1 Cls. 02 Rendita € 711,16 pervenuta a
seguito testamento in morte di_:ubblicato il rep. mentre

sulle stesso immobile risulta ancora in catasto acceso il diritto di usufrutto a favore d

‘\ cancellato;

Intera proprieta di due piccole corti adiacenti il suddetto fabbricato riportato nel N.C.E.U. al
foglio 17 particelle 408 di mq 9,00 e 506 di 14,00 mq (AREE URBANE);

¢) Le unita immobiliari di che trattasi sano ubicate nella zona centrale del Comune di Vitulano tra la

localita Piazza Mercato e la ¢c/da San Pietro
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Ubicazione unita immobiliare oggetto distima AR e
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CONTESTO URBANO TERRITORIALE
La zona dove sono situati gli immobili oggetto di stima & caratterizzata da edifici con destinazioni

prevalenti residenziali, negozi, uffici, Comune, scuole, case singole e bifamiliari, si alternano con
ndomini di diverse dimensioni, i collegamenti viari sono adeguati e la zona apparg
¥

sufficientemente servita da mezzi pubblici di trasporto.

DESCRIZIONE GENERALE DEGLI IMMOBILI g Rk

Il complesso immobiliare & costituito da un negozio con annesso bagno a piano rialza?o*‘;-
ingresso dalla strada Viale San Pietro (vedi foto 1) e un locale accessorio adibito a deposito a
piano seminterrato, il tutto con piccola corte circostante (vedi foto 2).
Tale area urbana, di proprieta esclusiva del defunto appare per la maggior

parte pavimentata con lastre di pietra e per una piccola porzione in calcestruzzo.

Via Mantelli n.20 - 82038 Vitulano (BN) Tel. ¢ Fax 0824/871505 Cell. 335/5499434 E-Mail: cosimocarone@libero.it
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Foto 1

Detto fabbricato & cosfituito da un piano seminterrato realizzato in data ante 1967,
successivamente ricostruito con la medesima sagoma e volumetria ricavando un piano rialzato con
Concessione edilizia n.8 rilasciata dal Comune di Vitulano in data 23/01/1989.

Lo stesso ha subito una variazione di destinazione d’'uso al piano rialzato da deposito ad attivita
commerciale giusta autorizzazione prot.2134 rilasciata dal Comune di Vitulano in data 1999.

'immobile & stato realizzato con struttura portante in c.a. poggiata su fondazioni a fravi rovesce,

discrete condizioni.
Gli immobili oggetto della presente stima allo stato attuale non esercita nessuna attivita.
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La superficie viene determinata considerando la consistenza delle parti in proprieta il

Paginad di 7

hN\F‘:I.C‘-M‘EFﬂ“?;;""M

E5, %‘9
COSIMG CARONE Ky
1s
edfa =,

conformita

alle istruzioni per la determinazione della consistenza degli immobili urbani secondo il D.P.R. 23

marzo 1998 n.38 e risulta essere quella della seguente tabella:

PIANO DESTINAZIONE COEFFICIENTE DI | SUPERFICIE TOTALE
D'UsoO” OMOGENEIZZAZIONE UTILE NETTA SUPERFICIE DA
'_:°_ g z.:' CONSIDERARE
G ngTERRATo DEPOSITO 0,70 32,00 22,40
L3 o (LOCALE
iz AGCESSORIO)
S S RIALZATO ATTIVITA' 0,90 51,00 45,90
il COMMERCIALE
s> 54
™ | SEMINTERRATO | AREA URBANA 0,40 14,00 5,60 2
(CORTE) F.17 oy
PARTICELLA
506
RIALZATO | AREA URBANA 0,40 9,00 3,60
(CORTE) F.17
PARTICELLA
408
TOTALE SUPERFICIE PARI A...ccvcouumeensenecermnnscanmianionsbiestboi e 77,50

Via Mantelli n.20 - 82038 Vitulano (BN) Tel. e Fax 0824/871505 Cell. 335/5499434 E-Mail: cosimocarone@libero. it
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PROCESSO DI VALUTAZIONE

Nel caso in esame sia per la porzione del fabbricato destinata ad uso commerciale sia per quella
adibita a deposito locale accessorio, per determinare la stima sara adoperato il metodo sintetico
partendo dalle analisi della situazione reale riscontrabile in loco ed effettuando una comparazione
diretta della domanda e dell'offerta di beni simili a quello in oggetto comparabili con altri analoghi
per eta e caratteristiche. Si terra conto delle condizioni intrinseche ed estrinseche dei servizi, degli
accessori e comoditd, dell'orientamento e dell'estetica dell'intero, della salubrita e della vicinanza
al centro della cittd nonché dell'ubicazione sul dorsale viaria fondamentale o nelle immediate
vicinanze,

Considerata I'uniformita delle rifiniture e dello stato di conservazione e manutenzione, nonché

I'epoca della costruzione e i motivi di cui innanzi, sara determinato un valore unitario al mq.

STIMA DEGLI IMMOBILI

Una volta determinate le superfici dellimmobile da valutare e le relative destinazioni, si
procedera a determinare il valore facendo una mediazione tra il valore sintetico determinato
attraverso indagini dirette nella zona (agenzie immobiliari, compravendite di beni similari avvenuti
negli ultimi 5 anni con atto notarile ecc.) e il valore della banca dati delle quotazioni immobiliari
dell'Agenzia delle Entrate per la provincia di Benevento e in particolare nel Comune di Vitulano.

DETERMINAZIONE VALORE DI MERCATO
a) La stima degli immobili con destinazione commerciale riferita a mq si ottiene:
- da indagini dirette come descritto precedentemente si ha un valore che oscilla tra | 400

€/mq e i 600 €/mq, per cui si ottiene un valore medio di 525,00€/mq; 3 'k{ﬁ:g:l

Considerando i valori di cui sopra al fine di pervenire ad un valore di mercato quanto pr?c ']

prossimo alla realta, si assumera a titole prudenziale un valore medio cosi determinato: i
(475,00 €/mq + 525,00 €/mq) /2 =

500,00 €/mq x 45,80 mq = € 22.950,00

Tenendo presente che il sig. _ ¢ proprietario del 50% si ha un valore da

considerare pari a € 11.475,00

F=Y

ruuuu\,auuuc UIIIL,IG.IC au usyv CDL’IUDIVU PCIDUIIQIC C VICI.O.LG. UBIII
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b) La stima degli immobili con destinazione deposito e locale accessorio riferita a mq si ottiene:

- daindagini dirette come descritto precedentemente si ha un valore che oscilla tra i 250,00
€/mq e i 300,00 €/mq, per cui si ottiene un valore medio di 275,00 €/mq;

- mentre da tabella della banca dati delle quotazioni immobiliari del’Agenzia delle Entrate
per deposito e locale accessorio e stato conservativo scadente si ha un valore che oscilla tra i
280,00 €/mq e i 340,00 €mq, per cui si ottiene un valore medio di 310,00€/mgq;
Considerando i valori di cui sopra al fine di pervenire ad un valore di mercato quanto pil
prossimo alla realta, si assumera a titolo prudenziale un valore medio cosi determinato:

(275,00 €/mqg + 310,00 €/mq) /2 =
292,50 €/mg x 22,40 mqg = € 6.552,00

Tenendo presente che il sig.-é proprietario del 50% si ha un valore da

considerare pari a € 3.276,00

¢) Ai fini della valutazione delle aree urbane circostanti 'immobile di cui i TGS &
proprietario per intero, per le considerazioni innanzi espresse, possono avere un valore a £/mq

150,00 per cuisi ha il seguente valore:

mq 9,20 x €/mq 150,00 = € 1.380,00

..\m PILOGO DI STIMA
“i‘:!'l:‘u r quanto innanzi riportato, il valore di mercato complessivo degli immobili, di proprieta

: / ito in Vitulano al Viale San Pietro, & pari a

7 USO COMMEICIAIE ..o sessesessassscsionesmesssoessrereisrrssomee = € 11.475,00
- uso deposito — locale aCCeSSOM0 w.e.eeiccieciic vt eeveneiiiivenne . = € 3.276,00
- aree urbane (corte circostante) ..........cove i =€ 1.380,00
per un importo complessivo pari a ..o € 16.131,00
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Via Mantelli n.20 - 82038 Vitulano (BN) Tel. e Fax 0824/871505 Cell. 335/5499434 E-Mail: cosimocarone@libero.it
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Al riguardo bisogna precisare che dall'esame delle autorizzazioni urbanistiche rilasciate dal
Comune di Vitulano e sapra riportate, si sono riscontrate delle variazioni non essenziali, che
potrebbero essere sanate con Legge 105/2024 (SALVA CASA) attualmente in vigore, per cui
dall'importo sopra determinato va detratto il 10% e quindi si ha:

€16.131,00-10% =€ 14.517,90

Tanto doveva il sottoscritto in adempimento all'incarico conferitogli.

Vitulano (BN) 11 29/01/2025

IL PERITO
(Arch. Cosimo CARONE)

Via Mantelli n.20 - 82038 Vitulano (BN) Tel. e Fax 0824/871505 Cell. 335/5499434 E-Mail: cosimocarone@libero.it
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PRATICA EDILIZIAN. _8
ANNO __1989

CONCESSIONE ™ ____EDILIZIA

IL SINDACO

Vista la domanda di cone nolirata da_11la Sig.ra
gﬂh

residente in Vitulano Via S. Pietro

indata 19/10/1988. __ Prot.n.__6174 _  con allegati gli el‘aboratl

del progetto, diretta ad oltenere la concessione di esequire i lavori di (@ __
ricostruzione di un vano dep051to

\.g;[l‘.!."m-" F.‘s‘&d ay,
_,0"":" "\ f?%

i

‘*u AL L CARONE
" 51 Sy ETTC

f destinazione deposito
"'3'*.‘;_;?‘,,‘.[',"; aidbede 2 ubicato in-___Vitulano Via S. Pietro .
AT sull'area identificata nel catasto comunale al Foglio n. 17
Mappale n. 137 - di mq. i

Accertato che il richiedente ha titolo per richiedere Ja suddetta concessicne nella
qualita di proprietaria
& come risulta dalla documentazione esibita

L3

"

- Visti I disegni e gli altri elaborati tecnic allegati alla domanda stessa;
Visto il parere dell'Ufficio Tecnico Comunale in data
Visto il parere dell'Ufticio Sanitario in data RS
Visto il parere della Commissione Edilizia Comunale espresso in sedula, del

19/10/1988 e 12/12/1988 N-de 11 -
Vista l'autorizzazione per I'inizio dei lavari n, : in_+@g
rllasciata da /""\*"f. o

a norma dell'art. 18 della iagge 2 {ebbraio 1974, n, 84, recante disposi
costruzioni in zone sismiche:

5l°’ijt peﬁ
'1.,, i
Vista la denuncia presentata al Comando dei Vigill del Fuoqu“'l_ ats

Vista la copia di denuncia per le opere in c.a. compleia 4l aﬂep\jaﬁ@
dell'avvenuto deposilo, presentata all'Ufficio del Genio Civile In data e

Visto il parere della Sovrintendenza ai Monumenti in data

Visti i Regolamentl Comunali di Edilizia, Igiene e di Polizia Urbana;

Viste le 1orme generali per Figiene del lavoro, emanata con D.P.R. 18 mar-
zo 1956, n. 303; )

Visto il Capo IV del Titolo Il della Lagge 17 agosto 1942, n. 1150 e la
ge 6 agosto 1967, n. 7€5;

Visia la Legge 28 gennaio 1977, n. 10, recante norme per
dei sucli ed ogni altra disposizione vigente in materia edilizia-. |

£ (1) Indicars Ioliivith per Ia quale sl rllascna Ia mn:uslcns urbanislica o adilizia.
{2) Coslrulre, nolovolments ritare, ricos e, soprael . ristrufiurare, riasnars wen., ¢

Cat. X - Mod. 107 - Le Forch--f.‘uuuiha

Pubblicazioneuufficiale.aduuso.escliusivvo-nersonale—aouvietata..ocani
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' Vista l'aulorizzazione regionale In ordine ’al R.D.L% 30 dicembre 1923,

¢ n. 3267;
Accerlato che & sialo soddisfallo all'obbligo previsto dagll artt. 3 e 11
della legge 28 gennaio 1977, n. 10, nel modo seguenie:
a) contributo per opere-di urbanizzazione primaria e secandaria, me- -

diante ™

b) contributo ragguagliato al costo della costruzione, mediante®®______

o

T

S MECATORE Py pa-.,
e PAESagis
T, \@’
"1

P

2 COsIhe CARONE 33
§ 7 amCOmETIC ‘5;!‘
N, I
":'-.'.f:'iq. v

RILASCIA

CONCESSIQONE

borati di progetto, compostidan._______ tavole

risultano

Le opere stesse :
non risuilano

| lavorl dovranno avere inizio entro UN ANNO dalla data

della presente concessione ed essere portati a termine, in modo che l'opera

sia abitabile ed agiblle, entro TRE. ANNT dalla stessa data.

I lavori dovranno essere eseguiti in conformiti delle norme contenute
nelle Leggi vigenti in materia e nei Regolamenti Edilizio, di Igiene e di Polizia
Urbana, in conformita del progetto allegato e secondo le miglior! regole del-

l'arte muraria, nonché sotto l'osservanza delle seguentl:

wibanlgzaziona,

(1} Indicaro gll estremi dal pag: o del ralativo Importo, gpp dali'alto di
. oppure, dei dirllio nifesenzione. e
(2) indlonre Fimporlo, lo modplilh o parenzis, a* tdimint deinrl 11 dalin leggd
{3) In propriald, ta- i ; ntuinbs

-

=& vietataogmi
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CONDIZIONI

one non vincola il Comune
ordine a quei lavori che il
wire per migliorare fe con-
2| servizi ece., delle strade
1d in conseguenza dei quall
endere, alcun compenso o
ssser disposto da leggl e

rilasciala ed & da rllenersi

ne che i disegni di progetto
scala e che le quote caorri-
rio essa & da rilenersi nulla

firettore & lassuntore dei
till della osservanza delle
mentari in materia e delle
g concessione come pure
wena condolita dei layori,
’s8 @ a terz| ecc,

alla dichiarazione di ese-
to armalo il concessionario,
‘ori e I'assuntore del lavori
iro della concessione, ella
me per la acceltazione dei
e delle opere in conglo-
a melallica contenute nelle
della presente concessione
unciare le opere in cemenio
jere del lavori fino alla loro
iservati, i calcoli slatici ed
3 delle parll in costruzione,

nuave impianto termico o
esistente, || commitiente
i Tecnico comunale, che
o, il progetto dell'impianta,
ca, compreso, ove previsto,
lo di produzione di acgua

nuovl, la relazione deve,

lal celcolo di previsione del
tta, invece, di modifica di
eve essere presentato solo
lo di esecuzione della leg-

ilasclata sotlo la condizione

D||hh||ng7|nnn wficiale-ad-uso-escliusivo n&er.r:nnnla

P!
n.:\""

GENERALI

del relativl diritti ed un deposito a garanzia del ripristino
definitivo quando I'Amministrazione non si riserbl Il diritiq
di procedere al riprislino per proprio conto a spese dello
interessato, incamerando il deposito fino alla concorrenza
della spesa efielliva.

Per i muri di cinta e access| stcadah dovra essere pre-
sentalo con la domanda un disegno sufficientemenle chiaro
con le indicazioni e le dimensioni degli accessi e previo
pagamento del relativl diritll.

8, = | ponli di servizio nan dovranno mai oltrepassare
la larghezza del n arciaplede ed avere {utll | requisiti neces-
sari per garantir. l'incolumitd dei lavoralorl e impedire la
caduta del material., dovianno essere predisposle le segna-
lazioni regolamentari, sia diune che notlurna e quanio altro
occorra onde impedire il verificars! di Incidenti. Il luogo de-
stinalo allopera deve essere recintalo con assito lungo i
lall prospicientl le vie o spazl pubblicl.

10. = Quando sl rende necessaria l'occupazione tempo-
ranea di spazl ed aree pubbliche non pud essere posio
mano ai lavori prima che l'occupazione sia stata aulorizzata
ed efettvalo il pagamento della relaliva tassa e dirtto
al Comune.

11. — E falto obbligo di chiedere per Iscritto la visita
di verifica per otlenere il certificato di abitabilitd non appena
la costruzione sara staia ultimata in ogni sua parle, com-
prase e rifiniture esterna. Per i fabbricati costruili in ce-
mento armato |'abitabilitd non poira rllasclarsi se non dopo
la presentazione dell'attestazione di deposito del cerificato
di collaudo rilasciata dall'Ufficio del Genio civile al sensi
della Legge 5 novembre 1871, n. 1086,

12. — La concessiane si intende rilasciata senza pre-
giudizio degli eventuall dirittl dei terzi. t

13. - La presente concessione dovra essere lenula
presso lincaricato dell'esecuzione del lavoro per {utia |a
durata del lavoro stesso e dovrd essere esibita ad ogni
richiesta del personale dipendente dell'Ufficio tecnico
comunale e degll agenti di Polizia municipale. All'esterno
del cantiere dovra essere esposio un cartello ben leggibile,
conlenente le indicazionl relalive al lavoro da esegulre,
il nome del concessionarlo, del progettista, del diretlore
dei lavori e dell'assistente, della impresa costruttrice e della
sua seds nonché gli esiremi della presente concessione,
la deslinazione d'uso e le unita immobiliarl consentite.

14. = Con la presenle concessione ['Arnminisirazione
comunale si riserva il diritto di atlacco al fabbricato con
retl di llluminazione e acquedotio.
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Qui accluso si restituisce un esemplare di ciascuno dei disegni presentati,
Vitulano - 11 23/01 19__89
. 1" 3
Allegati n. (Botc) / IL SINDACO /;

1}

2

: /i \ 4
enzo/ SIMIELE) /

VA NtV N N

.
A

candizioni e prescrizioni cui & subordinata.

u14FEB, 1989

IL CONCESSIONARIO

—
Paregdite }/b%
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* | @ COMUNE DI VITULANO

(Provincia di Benevento)

Viale San Pietro 10 -Cap. 82038 Tel. 0824/878622/23 - Fax 0824/870230
P. 1VA 00587790627 C.F. 80002630624

Prot. o/ H
! OGGETTO: Autorizzazione per la variazione di destinazione d’uso. Dit m

S Vista la deliberazione della Giunta Comunale n. 39 del 03/02/1998 con la quale veniva affidato
al tecnico Dott. Ing. Luigi Travaglione dipendente in qualita di Ingegnere del Comune di
Campoli del Monte Taburno, ai sensi dell’art. 6, lett. f. della legge 127/97e, circolare del
Ministero degli Interni n. 2/97, a svolgere le funzioni relative alle attivitd connesse alle aree

edilizie — urbanistico — ambientali;

> Vimamdi variazione di destinazione d’uso inoltrata dalla ditta:
nato (BN) il , residente a " al Viale San Pietro in data
10/05/1999 prot. n. 1605, con allegati gli elaborati del progetto redatto dal tecnico Geom.
CAPORASO Mario, diretta ad ottenere 1’autorizzazione per la variazione di destinazione
- d’uso di alcuni locali adibiti a deposito ubicati in Vitulano (BN) al Viale San Pietro in

catasto al foglion. 17 particelle n. 137,

»Visti i disegni e gli altri elaborati tecnici allegati alla domanda stessa;
»

Visto il parere della Commissione urbanistico — edilizia e integrata n. 06 espresso nella seduta
del 08/06/1999, A:ﬁtr_“{“ N

£

\ Dato atto che la variazione di destinazione d’uso non muta Iaspetto esteriore dei lnoghiy”
\Viste le restanti disposizioni di legge, nazionali e regionali i regolamenti e g(l.i_.?‘i_ __ ST s

:jegolatori in materia di urbanistica, edilizia, igiene polizia locale, sicurezzajshle: G

R B e
7! E-‘_‘-‘,”‘

© . ipircolazione, nonché dei beni paesistico ambientali e monumentali; gy
P/ 'Accertato che & stato soddisfatto all’obbligo previsto daghi Artt. 3 e 11 della legge Qﬂ;*gtﬂ 4
/1977, 1.10 nel modo seguente: RN

Ricevuta del versamento n. ﬁé’f:/ del A7 25, 7499 di lire W/{ 6- fff Vi

sul c/c 11641826; pr ey
G“:'i;;"‘-.
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REP. N. 29069

4 i Wit Sy
i VERBALE DI GIURAMENTO \ QR
REPUBBLICA ITALIANA

L’anno duemila venticinque il giorno M del mese di GENNAIQ innanzi al
softoscritto Notaio, Sabatelli Sandra, in Vitulano (BN) alla Via S. Pietro ¢é
personalmente comparso I’Architetto Cosimo Carone, nato a Vitulano (BN) il
24/02/1954, ivi residente alla Via Mantelli n. 20 identificato mediante carta
d’identita n. AY 8957617 rilasciata dal Comune di Vitulano (BN) il 14/05/2018, il
quale ha chiesto di asseverare con il Giuramento la retrostante documentazione
inerente la consulenza fecnica di stima degli immobili riportati nel N.C.E.U. al
foglio n.17 del Comune di Vitulano particella 137 (C/1) proprieta 1/2 e 408 (F/1
AREA URBANA) proprieta per intero nonché particella 506 (F/1 AREA URBANA)
proprieta per intero, facenti parte de]l’eredlté. gIacente di_ nato a

aa . RGVGB66/2023-
eredita giacente, redatta su n. ,2 E[r fogli pit verbale di

giuramento.

Dopo ’ammonizione di Legge invitato a giurare vi ottempera pronunziando la

formula di rito:
“GIURO DI AVER BENE E FEDELMENTE PROCEDUTO ALL’INCARICO

AFFIDATOMI AL SOLO SCOPO DI FAR CONOSCERE LA VERITA”.
Ratifico quanto sopra scritto e dichiaro di non aver altro da aggiungere.
2\ “I0 NOTAIO SONO CERTO DELI’IDENTITA PERSONALE DEL
) cosTrTUITO”,

IL TECNICO IL NOTAIO
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