Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: DOBANK SPA

contro:

N° Gen. Rep. 1192016
data udienza ex art. 569 c.p.c.:

Giudice Delle Esecuzioni: Dott.ssa MARIA LETIZIA D'ORSI

RAPPORTO DI VALUTAZIONE
Lotti 001 - Bar-ristorante,
002 - Pub, 003 - Cucina e

servizi pub, 004 - Discoteca,
005 - Cucine, uffici, 006 -

Parcheggio, 007 - Abitazione

Esperto alla stima:  architetto Maria Libera Pozzuto
Codice fiscale: PZZMLBSSESSC846B
Studio in:  Via Gioberti 33 - 82024 Colle Sannita
Telefono: 08245931171
Email: antonio-ciccone@alice.it
Pec: marialibera.pozzuto@archiworldpec.it
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

INDICE SINTETICO

1. Dati Catastali

Bene: SNC - contrada Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 001 - Bar-ristorante

Corpo: Barristorante

Cateporia: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Dati Catastali: foglio 15, particella 475, subabierno 1, indirizzo ¢f/da Olivola, comune Beneven-
to, categoria D8, rendita £ € 18.145,00

Lotto: 002 - Pub

Corpo: Fub

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze commaerciali [D8]

Dati Catastali: Toglio 15, particella 475, subalterno 1, indirizzo ¢f/da Olivola, comune Beneven-
to, categoria D8, rendita £ € 18.145,00

Lotto: 003 - Cucing e servizi pub

Corpo: Cucina e servizi pub

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze commaerciali [D8]

Dati Catastali: foglio 15, particella 475, subalterno 2, indirizzo of/da Olivola, comune Beneven-
to, categoria DS, rendita € € 18.145,00

Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discoteca

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze commaerciali [D8]

Dati Catastali: foglio 15, particella 475, subablierno 2, indirizzo ¢fda Olivola, comune Beneven-
to, categoria D8, rendita £ £ 18.145,00

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 005 - Cucing, uffici

Corpo: Cucing, uffici

Categoria: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Dati Catastali -SOCIETA' A RESPONSABILITA" LIMITATA con sede in
foglio 15, particella 1032, indirizzo C/da Olivola, comune Benevento, categoria

D/8, rendita £ Eure 4.736,00

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benavento) - 82100
Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio
Categoria: agricolo
Dati Catastali SOCIETA' A RESPONSABILITA' LIMITATA con
. sezione censuaria Beneventofoglio 15, particella 472, qualita Seminativo, classe
2, superficie catastale 12.310 mg, reddito dominicale: € Euro 114,44, reddito agrario: € Euro
54,04,
Pag.2

Ver. 1.0

. - { |, . L. . Edicam Finahes s
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

b

&
; ‘*a Firmato Da: POZZUTO MARIALIBERAEmess0 Da: ARUBAPEC 5.P.A NG CAS Serial¥ E0e2975acel] d2e3ece2 3af27 bh25 caf

L=



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benavento) - 82100
Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione
Categoria: Abitazione di tipo civile [A2]
Dati Catastal.

foglio 15, particella 620, subalterno 1, indirizzo C/da Olivola, comune
_categoria Af2, classe 3, consistenza 5 vani, superficie Totale escluse aree scoperte: 334

ey, rendita € Eure 671,39

Toglio 15, particella 620, subalterno 2, indirizzo Cfda Olivola, comune Benevento, categoria
A2, classe 3, consistenza 12 vani, superficie Totale escluse aree scoperte: 137 mo, rendita £

Euro 1.611,35

Stato di possesso

Bene: 5NC - contrada Olivola - Benevento (Benevento] - 82100

Lotto: 001 - Bar-ristorante
Corpo: Bar-ristorante
Possesso: Libero

Lotto: 002 - Pub
Corpo: Pub
Possesso: Libero

Lotto: 003 - Cucinag e servizi pub
Corpo: Cucina e servizi pub
Possesso: Libero

Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discoteca
Possesso: Libero

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 005 - Cucine, uffici

Corpo: Cucineg, uffici
Possesso: Libero

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio
Possesso: Libero

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione
Possesso: Libero
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
3. Accessibilita degli immohbili ai soggetti diversamente abili
Bene: SNC - contrada Olivola - Beneverto (Benevento) - 82100

Lotto: 001 - Bar-ristorante

Corpo: Bar-ristorante

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz NO
Lotto: 002 - Pub

Corpo: Pub

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz NO
Lotto: 003 - Cucinag e servizi pub

Corpo: Cucina e servizi pub

Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO
Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discotecs
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: SNC - C/da Olivola - Berevento (Benevento) - 82100
Lotto: 005 - Cucine, uffici

Corpo: Cucineg, uffici
Accessibilita degli immohili ai soggetti diversamente abili: NO

Bene: SNC - C/da Olivola - Berevents (Benevento) - 82100
Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz NO

Bene: SNC - C/da Olivola - Berevenrto (Benevento) - 82100
Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione
Accessibilita degli immobili ai soggetti diversamente abiliz NO

4. Creditori Iscritti

Bene: SNC - contrada Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 001 - Bar-ristorante

Corpo: Barristorante
Creditori 1scritti.

Lotto: 002 - Pub

Corpo: Pub
Creditori Iscritti.

Lotto: 003 - Cucing e servizi pub

Corpo: Cucing e servizi pub
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Rannnartn di stima Esecuzione Immohiliare - n. 119 f 2016

Creditori Iscritti:

Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discoteca
Creditori Iscritti:

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 005 - Cucine, uffici

Corpo: Cucine, uffici
Creditori Iscritti:

Bene: SNC - Cfda Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio
Creditari larrithi

Bene: SNC - Cfda Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione
Creditori Iscritti;

Comproprietari

Beni: SNC - contrada Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 001 - Bar-ristorante

Corpo: Bar-ristorante

Regime Fatrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 002 - Pub

Corpo: Pub
Comproprietari:

Lotto: 003 - Cucina e servizi pub

Corpo: Cucina e servizi pub
Comproprietari: Nessuno

Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discotecs

Regime Fatrimonizle: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno
Beni: SNC - Cfda Olivola - Benevento (Benevento) - 82100

Lotto: 005 - Cucine, uffici

Corpo: Cucine, uffici
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Regime Patrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Beni: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100

Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio

Regime Patrimonizle: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Beni: SNC - Cfda Olivola - Benevento (Benevento) - 82100

Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione

Regime Fatrimoniale: separazione dei beni
Comproprietari: Nessuno

Misure Penali

Beni: SNC - contrada Olivola - Benevento (Benevento) - 82100

Lotto: 001 - Bar-ristorante
Corpo: Bar-ristorante
Misure Penali: NO

Lotto: 002 - Pub
Corpo: Fub
Misure Penali: NO

Lotto: 003 - Cucina e servizi pub
Corpo: Cucina e servizi pub
Misure Penaliz: NO

Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discoteca
Misure Penali: NO

Beni: SNC - Cfda Olivola - Beneverto (Benevento) - 82100
Lotto: 005 - Cucine, uffici

Corpo: Cucing, uffici
Misure Penaliz NO

Beni: SNC - Cfda Olivola - Banevento { Benevento) - 82100
Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio
Misure Penaliz: NO

Beni: SNC - Cfda Olivola - Benevento {Benevento) - 82100
Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione
Misure Penali: NO

Continuita delle trascrizioni
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Bene: SNC - contrada Olivola - Benevento (Berevento] - 82100
Lotto: 001 - Bar-ristorante
Corpo: Bar-ristorante
Continuita delle trascrizioni: Sl
Lotto: 002 - Pub
Corpo: Fub
Continuita delle trascrizioni: 5
Lotto: 003 - Cucing & servizi pub
Corpo: Cucing e servizi pub
Continuita delle trascrizioni: 5l
Lotto: 004 - Discoteca

Corpo: Discoteca
Continuita delle trascrizioni: 5!

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 005 - Cucine, uffici

Corpo: Cucineg, uffici
Continuita delle trascrizioni: 5l

Bene: SNC - C/da Olivola - Benevento (Benevento) - 82100
Lotto: 006 - Parcheggio

Corpo: Parcheggio
Continuita delle trascrizioni: 5l

Bene: SNC - C/da Olivola - Berevento (Benevento) - 82100
Lotto: 007 - Abitazione

Corpo: Abitazione
Continuita delle trascrizioni: 5l

Prezzo

Bene: SNC - contrada Olivola - Benevento (Benevento) - 82100

Lotto: 001 - Bar-ristorante
Prezzo da libero: €0,00
Prezzo da occupato: £ 0,00

Lotto: 002 - Pub
Prezzo da libero: £0,00
Prezzo da occupato: £ 0,00

Lotto: 003 - Cucinag & servizi pub
Prezzo da libero: £€0,00
Prezzo da occupato: £ 0,00

Lotto: 004 - Discoteca
Prezzo da libero: £0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Prezzo da occupato: € 0,00
Bene: SNC - C/da Olivola - Berevento (Benevento) - 82100

Lotto: 005 - Cucing, uffici
Prezzo da libero: £€0,00
Prezzo da occupato: £ 0,00

Bene: SNC - C/da Olivola - Berevents (Benevento) - 82100

Lotto: 006 - Parcheggio
Prezzo da libero: £0,00
Prezzo da occupato: € 0,00

Bene: SNC - C/da Olivola - Bereverto (Benevento) - 82100

Lotto: 007 - Abitazione
Prezzo da libero: £0,00
Prezzo da occupato: £ 0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Beni in Benevento {Benevento)
Localith/Frazione contrada Olivola
SNC

Lotto: 001 - Bar-ristorante

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Bar-ristorante.

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in Benevento {Benevento) CAP: 82100
frazione: contrada QOlivola, s.n.c.

Quota e tipologia del diritin

1007100 o - Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Stato Civile: Coniugato - Regime
Fatrimoniale: separaziong dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Ulteriori informazioni sul
debitore: Amministratore de & il signor

E.E

Eventuali comproprietari:

Messuno

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 15, particella 475, subalterno 1, indirizzo ofda Olivola, comune Benevento,
categoria D8, rendita £ £18.145,00

Fer quanto sopra sidichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
I bar-ristorante & ubicato in una zona periferica della citta di Benevnto, vidino al piccolo aeroparto
locale e ad una piscina coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi inesistenti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benevento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

. STATO DI POSSESS0:

Libero

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domonde giudiziali o gitre trascrizioni pregivdizievoli:

- Locazione a favore ¢
iscritto/trascritio a in data 04/06/2008 ai nn. 6704/4865;

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prove, d'assegnazione casg coniugale:
Messuna.

4.1.3 Atti i asservimento urbanistico:
MNessuna.

4.1.4 Altre fimitozioni d'uso:

- Descrizione onere: Iserizione a favore della Banca di Roma s.p.a.; lscrittoftrascritto a
in data 20/04/2006 ai nn. 5859/1504;

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,21 Iscrizioni:

- lpoteca le T A favore o
Importo ipoteca: £ 133.655,98; Importo
capitale: £ 66.827,99 in data 13706/2016 ai nn. 5699/583
4.2.2 Pignoramenti:
- Pignoramento a Tavore di Unicredit s.p.a. contro

iscrttoftrascritio a in data 29/04/2014 ai nn. 4377/3621;

- Pignoramento a Tavore di Unicredit s.p.a. contre
iscrittoftrascritto a in data 14/06/2016 ai nn. 5745/4671;

4.2.3 Aftre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in otti:

MNessuna.

4.3 Misure Penali
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £,
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiliz NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Fresente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Note Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulterioriz: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: roprietariofi ante ventennio al
13/03/2006 . In forza di atto di compravenuns - a rogito di Notaio G. Barricelli, in data
2271241979, ai nn. ; trascritto a |, in data 12/01/1980, ai nn. 3747345,

Titolare/Proprietario: dal 13/03/2006 ad oggi (attuale/i proprietariod) . In
forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolls, in data 13/03/2006, ai nn. ;
traseritto &, in data 12/04/2006, ai nn. 5484731689,

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Pratica Edilizia N. 116 Anno 2001

Intestazione

Tipo pratica: Concessiong Eailizig

Note tipo pratica: la concessiona & stata rilasciata in sanatoria.

Fer lavori: Ampliamento della sala ristorante con annessa cucing, per la realizzazione di un vano
destinato a locale igienico nei pressi della tensostruttara 2 crociera, per la realizzazione di uffici e celle
fri

Oggetto: nuova costruzione

Presertazione in data 12/02/2001 al n. di prot. 9674

Rilascioin data 18/02/2002 al . di prot.

L'agibilita non & mai stata rilasciata.

7.1 Conformitir edifizio:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]
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Pergquanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformtiter urbonisiico:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Strumento urbanistico Approvato.

Plano Urbanistico Comunale di Benevento

In forza della delibera:

Consiglio Comunale n® 33 del 02-07-2012

fona omogenea:

D

Norme tecniche di attuazione:

Le zone D sono destinate, dal piano urbanistico, ad
attrezzatura produttive artigianali, commerciali in
genere, media e grande distribuzione
commerciale, chioschi, servizi connessi (banche,
uffici, postale, ristoranti, impianti di distribuzione
di carburanti e simili)

Irmmobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO
commerciabilita?

Nella vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO
particolari?

Indice di utilizzazione fondiaria/territoriale: 2,5 ma/me
Rapporto di copertura: 0,5
Altezza massima ammessa: 10m
Volume massima ammesso: 14.100 me
Residua potenzialita edificatoria: 5l

Se =i, guanto; 10.858 mc
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: sl

MNote sulla conformita:

Per gquanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al punto Bar-ristorante

1] bar-ristorante & costituito:
1} da un edificio a pianta rettangolare, ampliamento e recupero dell'essistente, ad un solo piano, in
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
muratura ordinaria & copertura a tetto ad unica falda;
2} da un secondo edificio caratterizzato da una parte circolare & una trapezoidale & realizzato, in
elevazione, con pilastri circolari e travi di collegamento tipo |PE disposte in entrambe le direzioni. Anch'esso
ad un solo  piano fuori terra, mentre nellz  parte  crcolare & presente  un soppalco.
La costruzione risale gi primi anni duemila.

1. Quota e tipelogia del diritto

100/100 d. -Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime Patrimoniale:
separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Ulteriori informazioni sul debitars Amministratore
i 41§ A Tl

Eventuali compropnetarn:
Nessuno

Superficie complassiva di circa me 358,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2002

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sne; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,40
L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuoriterran. 1

Stato di manutenzione ganerale: discreto
Condizioni generali dell'immobile; Uimmobile si presenta in discrete condizioni, solo gli infissi, in legno,
hanno bisogno di una buona manutenzione.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: legno e ferro condizioni: sufficienti
Solai tipologia: legno e ferro condizioni: sufficienti
Trawvi materiale: acciaio condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: ante scorrevoli e fissi materiale: legno protezione: inesistente
condizioni: da ristrutturare

Manto di copertura materiale: tegole in cotto coibentazione: inesistente condizioni;
sufficienti

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti conformita:

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non é
stata prodotta dalla parte esecutata

- Note: La dichiarazione di conformitd anche se richiesta
non é stata pradotta dalla parte esecutata.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL rete di
distribuzione: tubi inrame condizioni: sufficienti
conformitd: La dichiarazione di conformita anche se
richiesta non & stat prodotta dalla parte esecutata
- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata prodotta dalla parte esecutata.
Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico sl

Epoca di realizzazione/adeguamento 2001

La diciarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Mote

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento 5l

Tipologia di impianto autonomo

Stato impianto alimentazione con GPL

Potenza nominzle 24.00

Epoca di realizzazione/adeguamento 2002

Note La dichiarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o N
climatizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L. 46/90 e i
SLICCESSIvE

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio 5
Ascensori montacarichi e carri ponte:

Lirmmobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
La superficie commerciale deriva dalla superficie netta calpestabile e dai fattori correttivi di merito che
fanno riferimento: all'esposizione; allo stato di manutenzione; alla presenza di riscaldamento.

Destinaziona Paramatro Superficia Coeff. Suparficie equivalenta
reale/potenzlale

Bar-ristorante superf. Interna netta 358,00 0,85 304,30

358,00 0430

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

Sottocategoria: Grandi strutture di vendita

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Ferindo: 2° semestre 2016

Zona: Benevento

Tipa di destinazione: Commerciale
Tipelogia: abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/mg): £ 1.350,00
Valore di mercato max (£/ma): € 1.550,00

Accessor

Bar-ristorante

1. Area pavimentata esterna Sviluppa una superficie complessiva di 4178 mg - Destinazione
urbanistica: D
Valore a corpo: €1253
Note: lvalore & stato ottenuto considerando il 30% della superficie utile
per il valore di mercato pari a £ 1450,00.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
B.1Criterio di stima:

OMI (Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso: Commerciale

Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un complesso commerciale polifunzionale.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Beneento;
Uffici del registro di Benevento,

Ufficio tecnico di Benevento;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Agenzie immobiliari &fo osservatori del mercato immobiliare: Periodo: 2°semestre 2016
Zona: Periferica

Tipologia: Negozi

superficie di riferimento: Lorda

Stato Conservativo: Normale

Valore di Mercato min (£/ma): 1.350

Valore di mercato max (€/ma): 1.550;

Altre fonti di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di Benevento
zona periferica..

8.3 Valutazione corpi:

Bar-ristorante. Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] con annesso Area
pavimentata esterna

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

[l eriterio di stima utilizzato & quello diretto o per comparazione il cui utilizzo presuppone che
gsistono nelle vicinanze fabbricati simili per condizioni intrinseche (grado di finitura, stato di
conservazione, orientamento, dimensione dei vani, eta della costruzione) ed estrinseche
{ubicazione, salubrita della zona, esistenza dei servizi pubblici) e che di questi si conoscanoi
recenti valori di compravendita. Dalle indzgini di mercato effettuate presso le agenzie
immmobiliari locali e da ricerche sui principali portali immobiliari nazionali & emerso che immobili
ad uso commerciale in zona, paragonabili a quello in esame,banno quotazioni medie di E/me
1.450,00 {con superficie commerciale riferita alla superficie utile interna).

Destinazione Superficie Equivalante Valore Unitario Vodore Complessive
Bar-ristorante 304,30 € 1.450,00 € 441 235,00
Stima sintetlca comparativa parametrica del corpo € 441.235,00
Valore corpo € 441.235,00
Valore Accessori € 1253,00
Valore eomplessive intare € 442.488,00
Valore complessiva diritta e quota € 442.488,00

Riepilogo:
D Immaobilz Supedicle Lorda Volore intero Velore dirkto e
medlo pontderale quota
Bar-ristorante Fabbricati 304,30 € 442.488,00 € 442 488,00
costrult] per
esigenze

commerclall [D8]
con annesso Area
pavimentata
estema

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £66.373,20
giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp. del GLE. {
min.15% )
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Walore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 376.114,80
trova:
Frezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Lotto: 002 - Pub

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Pub.

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in Benevento {Benevento) CAP: 82100
frazione: contrada QOlivola, s.n.c.

Quota e tipologia del diritto
Eventuali comproprietari:

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 15, particella 475, subalterno 1, indirizzo ¢fda Olivola, comune Benevento,
categoria D8, rendita £ £ 18.145,00

Fer quanto sopra sidichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
I pub, inserito in un complesso commerciale polifunzionale, & ubicato in una zona periferica della
citta di Benevnto, vicino al piccolo aeroporto locale e ad una piscina coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi inesistenti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benevento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSES50:

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
4.1.1 Domnande giudiziali o gitre troscrizioni pregiudizievoli:

- Locazione a favore di Chyro Real Estate s.r.l. comtre
iscrittoftrascritto a in data 04/06/2008 ai nn, 6704/4865;

4.1.7 Convenzioni matrimoniali e provy. d'gssegnazione caso coniugole:
Nessuna.

4,1.3 Atti di asservimento urbanistico:
Nessuna.

4,1.4 Aftre fimitazioni d'uso:

- Descrizione onere: Iscrizione a Tavore della Banca di Roma s.p.a.; lscrittoftrascritto a
in data 20/04/2006 ai nn. 5855/1504;

4.2 Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,21 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di SOGET 5PASOCIETA' DI GESTIONE ENTRATE E
TRIBUTI contre S Importo ipoteca: £ 133.655,98; Importo
capitale: € 66.827,990n data 13/06/2016 ai nn. 5699/583

4.2.2 Pignorgrmenti:
- Pignoramento a favore di Unicredit s.p.a. contro

iscrittoftrascritto & in data 29/04/2014 ai nn. 4377/3621;

- contre 3RL iscrittoftrascritto a in data 14/06/2016 ai nn.
5745/4671;
4.2.3 Altre trascrizioni:
Messuna.
4.2.4 Aggiornomento dellu documentazione ipocatastale in otti:
Messuna.
4.3  Misure Penali

MNessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Spese di gestione condominiale:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiliz NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Enerpgetica: Fresente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

MNote Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulteriori: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario. roprietario/i ante ventennio al
13/03/2006 . In forza di atto di compravenana - a rogito di Notaio G. Barricelli, in data
22121979, ai nn. ; trascritto a |, in data 12/01/1980, ai nn. 374/345.

Titolare/Proprietario: ggi (attualefi proprietariofi) . In
forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolla, in data 13/03/2008, @i nn. ;
trascritto a, in data 12/04/20086, ai nn. 5484731649,

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Pratica Edilizia N. 860 Anno 2000

Intestazione

Tipo pratica: Concessione eamzia

Note tipo pratica: la concessione & stata rilasciata in sanatoria.

Per lavori: Ampliamento della sala ristorante con annessa cucing, per la realizzazione di un vano
destinato a locale igienico nei pressi della tensostruttara a crociera, per la realizzazione di uffici e celle
fri

Ogeetto: nuova costruzione

Presertazione in data 24/10/2000 al n. di prot. 67650

Rilascioin data 12/01/2001 al . di prot.

L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

7.1 Conformtiti edifizic:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Fer quanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformitd urbanistico:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Strumento urbanistico Approvato. Flano Urbanistice Comunale di Benevento

In forza della delibera: Decreto del Presidente della Provincia di Beneven-
ton® 54 del 06-12-2012

Zona omogenesa: D, a prevalente uso produttivo

Norme tecniche di attuazione: Le zone D sono destinate, dal piano urbanistico, ad
attrezzatura produttive artigianali, commerciali in
geners, media e grande distribuzione
commerciale, chioschi, servizi connessi (banche,
uffici, postale, ristoranti, impianti di distribuzione
di carburanti e simili)

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

MNellz vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale; 2,5 mafmg
Rapporto di copertura; 0,5

Altezza massima ammessa: 10 m
Volume massimo ammesso: 14.100 me
Residua potenzialita edificatoria: 5l

Se si, quanto; 10.858 mc
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT, 5l

MNote sulla conformita:

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [DB] di cui al punto Pub

I pub ha struttura in conglomerato cementizio armato parzislmente tompagnato con blocchi forati in
laterizio. ha una copertura a padiglions con manto di copertura in argilla. ba una forma rettangolare che
misura m 2000 x m 860 ed unahezza utile interma  pari oa  m 3.80.

1. Quota e tipologia del diritto

Eventuali comproprietari:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Superficie complassiva di circa me 160,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2002

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sne; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,80
L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuoriterran. 1

Stato di manutenzione generale: discreto

Condizioni generali  dellimmobile;  Lle  condozioni  generali dell'immobile sono discrete.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: a falde materiale: legno condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Manto di copertura materiale: Tegole di argilla coibentazione: inesistente condizioni:
sufficienti

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti conformita:

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non é
stata prodotta dalla parte esecutata

- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata prodotta dalla parte esecutata,

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL condizioni:
sufficienti conformita: La dichiarazione di conformita
anche se richiesta non & stat prodotta dalla parte
esecutata
- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata prodotta dalla parte esecutata.

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico 5l

Epoca di realizzazione/adeguamento 2001

La diciarazione di conformita anche se richiesta non

Mote :
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Riscaldamento:

Esister impianto di riscaldamento s

Tipologia di impianto autonomo

Stato impianto alimentazions con GPL

Potenza nominale 24.00

Epoca di realizzazions/adeguamento 2002
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

i La dichiarazione di conformita anche se richiesta non
ote
& stata prodotta dalla parte esecutata.
Condizionamento e climatizzazione:
Esiste impianto di condizionamento o -
climatizzazione
Esiste la dichiarazione di conformita L 46/90 N
sUCCessive
Impiante antincendio:
Esiste impianto antincendio 5l
Ascensori montacarichi e carri ponte:
Limmobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerciale deriva dalla superficie netta calpestabile e dai fattori correttivi di merito che
fanno riferimento: all'esposizione; allo stato di manutenzione;alla presenza di riscaldamento.

Dastinazlona Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenziale
Pub superf. interna netta 150,00 0,90 144,00
160,00 144,00
Criteri estimativi OMI [ Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinaziorne d'uso: Commerciale
Sottocategoria: Grandi strutture divendita
Valori relativi alla Agenzia del territorio
Feriodo: 2° semestre 2016
Zona: Benevento
Tipo di destimazione: Commerciale
Tipologia: abitazioni civili
Superficie di riferimento: Lorda
Stato conservativo: Normale
Valore di mercato min (£/ma): € 1.350,00
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Valore di mercato max (£/ma): € 1.550,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso; Commerciale
sottocategoria: Unita immobiliare parte di un complesso commerciale polifunzionale.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Beneento,;
Uffici del registro di Benevento,
Ufficia tecnico di Benevento;

Agenzie immobiliari &/o osservatori del mercato immobiliare: Periodo: 2°semestre 2016
Zona: Periferica

Tipologia: Negozi

superficie di riferimento: Lorda

Stato Conservativo: Normale

Valore di Mercato min (£/ma); 1.350

Valore di mercato max (£/maq): 1.550;

Altre fonti di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di Benavento
zona periferica..

8.3 Valutazione corpi:

Pub. Fabbricati costruiti per esigenze commeerciali [D8]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Il eriterio di stima utilizzato & quello diretto o per comparazione il cui utilizze presuppone che
esistono nelle vicinanze fabbricati simili per condizioni intrinseche {grado di finitura, stato di
conservazione, orientamento, dimensione dei vani, eta della costruzione) ed estrinseche
{ubicazione, salubrita della zona, esistenza dei servizi pubblici) e che di questi si conoscanoi
recenti valori di compravendita. Dalle indzagini di mercato effettuate presso le agenzie
irmmobiliari locali e da ricerche sui principali portali immobiliari nazionali & emerso che immobili
ad uso commerciale in zona, paragonabili a quello in esame, bhanno quotazioni medie di E/ma
1.450,00 {con superficie commerciale riferita alla superficie utile interna).

Destinozione Superficie Equivalente Valore Linkario Vodare Complessivo

Pubs 144,00 € 1.450,00 € 208.800,00
Stima sintetlca comparativa parametrica del corpo € 208.800,00
Valore corpo € 208.800,00
Valore Accessori € 0,00
Valore complessiva Intero € 208.800,00
Valore complessiva dirftto e quota € 208.800,00
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Riepilogo:
o Immohie Supetficle Lordg Vodore Intero Valore dirktto e
madio ponderale quota
Pub Fabbricati 144,00 € 208.800,00 € 208.800,00
costrult| per
esigenze
commerciall [DB]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 66.185,25
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalitd: £ 0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 375.049,75
trova:
Frezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Lotto: 003 - Cucina & servizi pub

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completat Si
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Cutina e servizi pub.

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in Benevento (Benevento} CAP: 82100
frazione: contrada Olivola, s.n.c.

Quota e tipologia del diritto

100/100 di - Piena proprieta
Ulterior informazioni sul debitore: Amministratore de & dal 2007 il si-
ENG

Eventuali comproprietari:
Nessung

ldentificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: Toglio 15, particella 475, subalterne 2, indirizzo ofda Olivola, comune Benevento,
categoria D8, rendita £ £€ 18.145,00

Per guanto sopra sidichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
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I fabbricato, adiacente e giuntato al pub, ha al suo interno la cucina e servizi igienici del pub. 5i
trova inuna zona periferica della citta di Benevento non distante dal piccolo asroporto loeale e ad
una piscing coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi inesistenti.

Servizi presenti nella zona: La zona é prowvvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benevento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO DI POSSESS0:

Libero

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domonde giudiziali o aitre trascrizioni pregivdizievoli:

- Locazione a favore di Chyro Real Estate s.r.l. contre
iscrittoftrascritto a in data 04/06/2008 ai nn. 6704/4865;

4.1.2 Convenzioni matrimoniali e prove, d'assegnazione casa coniugofe:
Messuna.

4.1.3 Atti dfi gsservimento urbanistico:
Messuna.

4.1.4 Aftre limitazioni d'uso:

- Descrizione onere: Iscrizione a favore della Banca di Roma s.p.a.; Iscrittoftrascritto a
in data 20/04/2006 ai nn. 5855/1504;

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di SOGET SPASOCIETA' DI GESTIONE ENTRATE E
TRIBUTI contre ; Importo ipoteca: £ 133.655,98; Importo
capitale: € 66.827,990n data 13/06/2016 ai rn. 5689/583

4.2.2 Pignoramenti:

- Pignoramento a favore di Unicradit s.p.a. contre
iscrittoftrascritto a in data 29/04/2014 ai nn. 4377/3621;
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- Pignoramento a Tavore di Unicredit s.p.a. contr
iscrittoftraseritto a in data 14/06/2016 ai nn. 5745/4671;

4.2.3 Aftre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in atti;
Nessuna.
4.3  Misure Penali

MNessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiliz: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Enerpgetica: Fresente

Indice di prestazione energetica: Classe energetica G

Mote Indice di prestazione energetica: Non specificato

Vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No

Avvertenze ulterioriz: Non specificato

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: . proprietario/i ante ventennio al
13/03/2006 . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio G. Barricelli, in data
22/12/1979, ai nn. ; trascritto a |, in data 12/01/1980, ai nn. 374/345.

Titolare/Proprietario: dal 13/03/2006 ad oggi (attualefi proprietariodi) . In
forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolls, in data 13/03/2006, ainn. ;
trascritto &, in data 12/04/2006, ai nn. 5484731649,

7. PRATICHE EDILIAE:

Numero pratica: Pratica Edilizia N. 860 Anno 2000
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Intestazione.
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Note tipo pratica: la concessione & stata rilasciata in sanatoria.
Fer lavori: Ampliamento della sala ristorante con annessa cucing, per la rezlizzazione di un vano
destinato a locale igienico nei pressi della tensostruttara 2 crociera, per la realizzazione di uffici e celle

fri
Oggetto: nuova costruzione

Presentazione in data 24/10/2000 al n. di prot. 67650

Rilascioin data 12/01/2001 al . di prot.
L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

7.1 Conformiiir edifizio:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Per quanto sopra si dichiara la conformitd edilizia

7.2 Conformtitd urbonistica:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Strumento urbanistico Approvato:

Plano Urbanistico Comunale di Berevento

I foreza della delibera;

Decreto del Presidente della Provincia di Beneven-
to n® 54 del 06-12-2012

Zona omogenesa:

D, a prevalente uso produttivo

MNorme tecniche di attuazione:

Le zone D sono destinate, dal piano urbanistico, ad
attrezzatura produttive artigianali, commerciali in
genere, media e grande distribuzione
commerciale, chioschi, servizi connessi {banche,
uffici, postale, ristoranti, impianti di distribuzione
di carburanti e sirmili)

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO

urbanistico:

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

MNellz vendita dovranno essere praviste pattuizioni | NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale; 2,5 mafmg

Rapporto di copertura; 0,5

Altezza massima ammeassa; 10m

Volurme massimo ammesso: 14.100 me

Residua potenzialita edificatoria: 5l

S si, guanto; 10.858 mec

Dichiarazione di conformitéd con il PRG/PGT; 5l
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Note sulla conformita:

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al punto Cucina e servizi pub

I fabbricato che ospita la cucing e i servizi igienid del pub & in muratura ordinaria; ha una forma
rettangolare; le sue dimensioni sono m 14.80 x m 5.00 ed ha un'altezza utile interna paria m 3.15.

1. Quota e tipologia del diritto
100/100 d -Piena proprieta
Ulteriori informazioni sul debitore: Amministratore de 3 dal 2007 il signon

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa meg 60,00

E' posto al piano: terra

L'edificio & stato costruito nel: 2001

L'unita immobiliare & identificata con il numero: sne; ha un'altezza utile interna di circa m. 3,15
L'intero fabbricato & composto da n. 1 piani complessivi di cui fuoriterran. 1

Stato di manutenzione generale: discreto
Condizioni generali dell'immobile: Limmobile si presenta in discrete condizioni.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: piana materizle; Latero cemento condizioni: sufficienti
Strutture verticali materiale: muratura condizioni: sufficienti

Impianti:

Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni; sufficienti conformita;

La dichiarazione di conformita anche se richiestanon é
stata prodotta dalla parte esecutata

- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata prodotta dalla parte esecutata.

Gas tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL condizioni:
sufficienti conformita: La dichiarazione di conformita
anche se richiesta non & stat prodotta dalla parte
esecutata
- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
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Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

non & stata prodotta dalla parte esecutata.

Esiste impianto elettrico

51

Epoca di realizzaziorne/adeguamento

2001

Mote

La diciarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Riscaldamento:

Esisterimpianto di riscaldamento

51

Tipologia di impianto

autonomao

Stato impianto

alimentazione con GPL

Potenza nominale

24.00

Epoca di realizzazione/adeguamento

2002

MNote

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o

S MO
climatizzazione
Esiste la dichiarazione di conformita L 46/90 e o5
sUCCessive
Impianto antincendio:
Esiste impianto antincendio 5l
Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'irmmobile dispone di ascensori o mortacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerciale deriva dalla superficie netta calpestabile e dai fattori correttivi di merito che
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fanno riferimento: all'esposzione; allo stato di manutenzione;alla presenza di riscaldamento.

Destinazlone Parametro Superfice Coeff. Superficle equivalente
reale/potenziala

Cucina e servizi pub superf. interna netta 60,00 0,85 51,00

60,00 51,00

Criteri estimativi OMI [ Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinaziorne d'uso: Commerciale

Sottocategoria: Grandi strutture di vendita

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Feriodo: 2° semestre 2016

Zona: Benevento

Tipo di destinazione: Commerciale
Tipologia: abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservative: Normale

Valore di mercato min (£/ma): € 1.350,00
Valore di mercato max (£/ma): £ 1.550,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso; Commercizle

Sottocategoria; Unita immobiliare parte di un complesso commerciale polifunzionale.

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Beneento,;
Uffici del registro di Benevento,

Ufficio tecnico di Benevento;

Agenzie immobiliari &fo osservatori del mercato immobiliare; Periodo: 2°semeastre 2016

Zona: Periferica

Tipologia: Negozi

superficie di riferimento: Lorda
Stato Conservativo: Normale

Valore di Mercato min (£/mg): 1.350
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Valore di mercato max (£/mag): 1.550;

Altre fonti di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di Benevento
zona periferica..

8.3 Valutazione corpi:

Cucina e servizi pub. Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [DB]

stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Il criterio di stima utilizzato & quello diretto o per comparazione il cui utilizze presuppone che
esistono melle vicinanze fabbricati simili per condizioni intrinseche {grado di finitura, stato di
conservazione, orientamento, dimensione dei vani, etd della costruzione) ed estrinseche
{ubicazione, salubrita della zona, esistenza dei servizi pubblici) e che di questi si conoscanoi
recenti valori di compravendita. Dalle indzagini di mercato effettuate presso le agenzie
irmmobiliari locali e da ricerche sui principali portali immobiliari nazionali & emerso che immobili
ad uso commerciale in zona, paragonabili a quello in esame, bhanno quotazioni medie di E/me
1.450,00 {con superficie commerciale riferita alla superficie utile interna).

Destinozlone Supedide Equivalerie Valore UnRario Valore Complessivo
Cucina e serviz| pub 51,00 € 1.450,00 €73.8950,00
Stima sintetica comparativa parametrica del corpo € 73.950,00
Valore corpo € 73.950,00
Valore Accessorl €0,00
Valore complessivo Intero € 73.950,00
Valore complessivo diritto e quata € 73.850,00

Riepilogo:
D Immocbie Supetficle Lorda Vedore Irdero Vaiore dirito e
medio ponderole guota
Cuclna e servizl | Fabbricatl 5100 £ 73.950,00 € 73.950,00
pub costruit| per
eslgenze
commerciali [DB]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 11.092,50
giudiziaria & per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 0,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 62.857,50
trova;
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Lotto: 004 - Discoteca

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? i
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Discoteca.

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in Benevento (Benevento) CAP: 82100
frazione: contrada QOlivola, s.n.c.

Quota e tipologia del diritto

1007100 . “~7  Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime
Patrimoniale: separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1568 - Ulteriori informarzinmi ol
debitore: Amministratore de’ & il ciarmen

Evertuali comproprietar
Nessung

Identificato al catasto Fabbricati:

Intestazione: foglio 15, particells 475, subalterno 2, indirizzo ¢fda Olivola, comune Benevento,
categoria D8, rendita € £ 18.145,00

Per quanto sopra sidichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
La discoteca si trova in una zona periferica della citta di Benevrto, vicing al piccolo agroporto lo-
cale e ad una piscina coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi inesistenti.

Servizi presenti nella zona: La zona é provvista di servizi di urbanizzazions primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benevento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSES50:

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domonde giudiziali o gitre troscrizioni pregiudizievoli:

- Locazione a favore di Chyro Real Estate sl contre

iscrittoftrascritto a in data 04/06/2008 ai nn. 6704/4865;
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4.1.7 Convenzioni matrimoniali e provy. o assegnazione caso coniugoie:
Messuna.
4,.1.3 Atti dfi gsservimento urbanistico:
MNessuna.
4,.1.4 Aftre limitazioni d'uso:

- Descrizione onere: [serizione a Tavore della Banca di Roma s.p.a.; lscrittoftraseritto a
in data 20/04/2006 ai nn. 5855/1504;

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,21 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di SOGET SPASOCIETA' DI GESTIONE ENTRATE E
TRIBUTI contre s Importo ipoteca: £ 133.655,98; Importo
capitale: € 66.827,99 in data 13/06/2016 ai rnn. 5659/583

4.2.2 Pignorgrenti:
- Pignoramento a Tavore di Unicredit s.p.a. contre

ischttoftrascritto g indata 29/04/2014 ai nn. 4377/3621;

- Pignoramento a favore di Unicredit s.p.a. contre
iscritto/traseritto a in data 14/06/2016 ai nn. 5745/4671;

4.2.3 Altre trascrizioni:

Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento dell documentazione ipocatastale in atti:

Messuna.

4.3  Misure Penali

MNessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £
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Millesimi di proprieta: Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prastazione Enerpetica: Fresente
Indice di prestazione energetica: Classe energetica F
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: No
Avvertenze ulterioriz: Non specificato

. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: proprietario/i ante ventennio al
13/08/2006 . In Torza di atto di compravendita - & rogito di Notaio G. Barricelli, in data
2271241979, ai nn. ; trascritto a |, in data 12/01/1980, ai nn. 374/345.

Titolare/Proprietario: dal 13/03/2006 ad oggi (attualedi proprietariofi) . In
forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolls, in data 1370372006, ai nn. ;
trascritto a , in data 12/04/20086, ai nn. 5484/3169.

PRATICHE EDILIZIE:

Numero pratica: Pratica Ediliziaz N. 860 Anno 2000

Intestazione

Tipo pratica: Concessiona camsaa

Note tipo pratica: la concessione & stata rilasciata in sanatoria.

Per lavori: Ampliamento della sala ristorante con annessa cucing, per la realizzazione di un vano
destinato a locale igienico nei pressi della tensostruttara a crociera, per la realizzazione di uffici e celle
fri

Oggetto: nuova costruzione

Presertazione in data 24/10/2000 al n. di prot. 67650

Rilascio in data 19/02/2002 al n. di prot.

L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

7.1 Conformitd edifizio:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Fer guanto sopra si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformtitr urbonistico:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Strumento urbanistico Approvato. Flano Urbanistico Comunale di Benevento
In forza della delibera: Decreto del Presidente della Provincia di Beneven-
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
ton® 54 del 06-12-2012

fona omogenaa; D, a prevalente uso produttivo

Narme tecniche di attuazione: Le zone O sono destinate, dal piano urbanistico, ad
attrezzatura produttive artigianali, commerciali in
genere, media e grande distribuzione
commerciale, chioschi, servizi connessi {banche,
uffici, postale, ristoranti, impianti di distribuzione
di carburanti & simili)

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

Nellz vendita dovranno essere previste pattuizioni | NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale: 2,5 ma/mo
Rapporto di copertura; 0,5

Altezza massima ammessa: 10m
Volurme massimo ammesso: 14.100 me
Residua potenzialita edificatoria: sl

Se si, guanto; 10.858 mec
Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: sl

MNote sulla conformita:

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al punto Discoteca

La discoteca & realizzata in tensostruttura, rimovibile, ancorata a dadi di fondazione in conglomerato
cementizio armato.

1. Quota e tipologia del diritto

100/100 d Piena proprieta

Cod. Fiscale - kesidenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime Patrimoniale:
separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Uleriori informazioni sul debitore: Amministratore
de’ & il signo;

Eventuali comproprietari
Nessuno
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Superficie complessiva di circa my 806,00
E' posto al piano: terra
L'edificio & stato costruito nel: 2001
L'umitd immobiliare & identificata con il numero: sne; ha un'altezza utile interna dicirca m. 7.50
L'intero fabbricato & composto da n. 1 plani complessivi di cui fuoriterran. 1

Stato di manutenzione generale: sufficiente
Condizioni generali dell'immobile: Le condizioni generali dell'immobile sono suffeienti.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Copertura tipologia: tensostruttura a crociera materiale: poliestere spalmato
con pve condizioni: sufficienti

Fondazioni tipologia: dadi materiale: c.a. condizioni: sufficienti
Impianti:
Elettrico tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti conformita;

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non &
stata prodotta dalla parte esecutata

- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata pradotta dalla parte esecutata.

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico 5l

Epoca di realizzazione/adeguamento 2001

La diciaraziore di conformitd anche se richiesta non

Note ;
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento 5l

Tipologia di impianto autonomo

Stato impianto alimentazione con GPL

Foterza nominale 24.00 Ky

Foslis La dichiarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o i)
climatizzazione

Esiste la dichiarazione di conformita L 46/90 &
SUCCEssive Ne

Impiante antincendio:
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Esiste impianto antincendio sl

Ascensori montacarichi e carri ponte:

Lirmmobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
La superficie commerciale deriva dalla superficie netta calpestabile e dai fattori correttivi di merito che
fanno riferimento: all'esposizione; allo stato di manutenzione;alla presenza di riscaldamento.

Destinazione Farametro Superficie Caeff. Superficie equivalente
reale/potenzlale

Discoteca superf. Intema netta 590,00 0,90 531,00

Piscina superf. interna netta 216,00 0,30 64,80

806,00 595,80

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

Sottocategoria: Grandi strutture di vendita

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Periodo: 2° semestre 2016

Zona: Benevento

Tipo di destinazione: Commerciale
Tipologia: abitazioni civili

Superficie di riferimento: Lorda

State conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/mg): £ 1.350,00
Valore di mercato max (£/ma): € 1.550,00

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Destinazione d'uso; Commercizle
Sottocategoria: Unita immobiliare parte di un complesso commerciale polifunzionale.

8.2 Fonti di informazione:

Cataste di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Beneento;
Uffici del registro di Berevento;

Ufficio tecnico di Benevento;

Agenzie immobiliari &/o osservatori del mercato immobiliare: Periodo: 2°semestre 2016
Zona: Periferica

Tipologia: Negozi

Superficie di riferimento: Lorda

Stato Conservativo: Normale

Valore di Mercato min (£/mg): 1.350

Valore di mercate max (£/mg): 1.550;

Altre fonti di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare per il Comune di Benevento
zona periferica..

8.3 Valutazione corpi:

Discoteca. Fabbricati costruiti per esigenze commeerciali [D8]

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

[l eriterio di stima utilizzato & quello diretto o per comparazione il cui utilizzo presuppone che
esistono nelle vicinanze fabbricati simili per condizioni intrinseche {grado di finitura, stato di
conservazione, orientamento, dimensione dei vani, eta della costruzione) ed estrinseche
{ubicazione, salubrita della zona, esistenza dei servizi pubblic) e che di guesti si conoscanoi
recenti valori di compravendita. Dalle indzagini di mercato effettuate presso le agenzie
irmobiliari locali e da ricerche sui principali portali immobiliari nazionali & emerso che immobili
ad usg commerciale in zona, paragonabili a quello in esame hanno quotazioni medie di E/ma
1.450,00 {con superficie commerciale riferita alla superficie utile interna).

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

Destinazlone Supedficie Equivalente Valore Unkario Valore Complessivo
Discoteca 531,00 € 1.450,00 € 769.950,00
Plseina 64,80 £ 1.450,00 £93.960,00
Stma sintetlca comparativa parametrica del corpo €3863.915,00
Valore corpo € 863.910,00
Valore Accessor] £0,00
Valore complessiva Intero € 863.910,00
Valora complessivo diritto & quota € 863.910,00
Riepilogo:
i Immoblle Supetficle Lorda Valore Intero Valore dirkto ¢
medio ponderale oty
Dlscoteca Fabbricatl 595,80 £ 863.910,00 € 863.910,00
costruiti per
eslgente
commerciali [DS]
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £ 115.4592,50
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £ 0,00
Costi di cancellzazione oneri e formalita: £0,00

8.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 654.457,50
trova:
Prezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Benl in Benevento (Benevento)
Localita/Frazione Cfda Olivola
SNC

Lotto: 005 - Cucine, ufficl

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Cucine, uffici.

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] sito in Benevento (Benevento) CAP: 82100
frazione: Cfda Olivola, SMNC

MNote: || fabbricato & stato costruito in aderenza al bar-ristorante. Ha una forma rettangolare e la
struttura & in conglomerato cementizio armato. In parte & a due piani, infatti il lato degli uffici & ad
un solo piano mentre sotto la cucing vi & un piano seminterrato destinato a celle frigorifere e
spogliatoi per il parsonale.

Quota e tipologia del diritto

100041000 o Yiena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime
Patrimoniale: separaziong el beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Ulteriori informazioni sul
debitore: Amministratore de ' édal 2007 il signor

Evertuali comproprietari
Nessuno

ldentificato al catasto Fabbricati:
Intestazione

sglio 15, particella 1032, indirizzo Cyoa vivola, comune Benevento, categoria
D/8, rendita € Euro 4.736,00
Derivante da: Variazione nel classamento del 19-06-2006 protocollo n. BNO0S3444 in atti dal
19-06-2006 Variazione di Classamento (n. 11790, 1/2008)

Pag 39
Ver. 1.0

. - { |, . L. . Edicam Finahes s
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009

y
t*.' Firmato Da: POZZUTO MARIALIBERAEmess0 Da: ARUBAPEC 5.P.A NG CAS Serial¥ E0e2975acel] d2e3ece2 3af27 bh25 caf

b
) _



Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Confini: Confini
Per quanto sopra sidichiara la conformita catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):

L'immobile & ubicato in una zona periferica dellz citta di Benevento, vicino al piccoloe asroporto
locale e ad una piscina coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: commerciale 2 traffico locale con parcheggi inesistenti.

Servizi presenti nella zona: La zona é prowvvista di servizi di urbanizzazione primaria.
Servizi offerti dalla zona: Non specificato

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benevento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

. STATO DI POSSESS0:

Libero

. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domonde giudiziali o aitre trascrizioni pregivdizievofi:

- Locazione a favore di Chyro Real Estate sl comtre
iscrittoftraseritto a in data 04/06/2008 ai nn. 6704/4865;

4.1.2 Convenzioni matrirmoniali e prove. d'ussegnazione casa coniugafe:
Messuna.

4.1.3 Atti i gsservimento urbanistico:
Messuna.

4.1.4 Aftre limitazioni d'uso:

- Descrizione onere: Iscrizione a favore della Banca di Roma s.p.a.; scrittoftrascritto a
in data 20/04/2006 ai nn. 5859/1504;

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4.2.1 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di SOGET S5PA SOCIETA' DI GESTIONE ENTRATE E

TRIBUTI contre Importo ipoteca: £ 133.655,98; Importo
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
capitale: € 66.827,99in data 13/06/2016 ai nn. 5659/5383

4.2.2 Pignorormenti:

- Pignoramento a favore di Unicredit s.p.a. contre
iscrittoftrascritto a in data 29/04/2014 ai nn, 4377/3621;

- Pignoramento a favore di Unicredit s.p.a. contre
iscritto/trascritto a in data 14/06/2016 ai nn. 5745/4671;

4,.2.3 Aftre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornarento della documentazione ipocatastole in oatti;
Messuna.
4.3  Misure Penali

MNessuna.

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

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £
Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiliz NO
Particolari vincoli ¢fo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Enerpetica: Fresente

Indice di prestazione energetica: Classe Energetica G

MNote Indice di prestazione energetica: Non specificato

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

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: roprietariofi ante ventennio al
1370372006 . In forza di decreto di trasferimento; registrato a Benevento, in data 05/07/1974, ai
nn. 848,

Titolare/Proprietario: dal 13/03/2006 ad oggi (attuale/i proprietariofi) . In
forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolla, in data 13/03/2006, &inn. ;
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trascritto a |, in data 12/04/20086, ai nn. 5484/31689.

PRATICHE EDILIZIE:

Murmero pratica: Pratica Edilizia N. 116 Anng 2001
Intestazione,
Tipo pratica: Concessione Edilizia

Mote tipo pratica: Concessione Edilizia in Sanatoriz

Fer lavori: di ampliamento della sala ristorante con annessa cucing, per la realizzazione di un vano

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

-nella qualita di procuratore generale del fratello Benito

destinato a locale igienico nei pressi della tensostruttura a crociera, per la realizzazione di uffici e celle

Oggetto: nuova costruzione

Presertazione in data 12/02/2001 al n. di prot. 9674

Rilascioin data 28/02/2002 al n. di prot.
L'agibilitd non & mai stata rilasciata.

7.1 Conformtiti edilizic:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Nessuna.

Fer quanto sopra si dichiara la conformitd edilizia

7.2 Conformiter urbonisiico:

Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8]

Strumento urbanistico Approvato.

PUC Piano Urbanistico Comunale

In forza della delibera:

Consiglio Comunale n® 33 del 02-02-2012

fona omagenea:

[

Norme tecniche di attuazione:

La zona D & destinata dal PUC ad attrezzature
produttive artigianali, commerciali in genere, me-
dia o grande distribuzione commerciale, chioschi,
servizi connessi (banche, uffici postali, ristoranti,
impianti di distribuzione di carburanti e simili).

Immobile sottoposto a vincolo di carattere
urbanistico:

NO

Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

MNellz vendita dovranno essere praviste pattuizioni | NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale; 2,5 ma/mg

Rapporto di copertura; 0,5
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Altezza massima ammeassa; 10m
Volume massimo ammeasso: 1420,25
Residua potenzialita edificatoria: 5l

Se si, quanto; 713,25
Dichiarazione di conformita con il FRG/PGT 5l

Mote sulla conformita:
MNessuna.

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] di cui al punto Cacine, uffici

Il fabbricato, destinato a cucina ed uffici, ha una pianta rettangolare con struttura in cemento armato. |l
lato destinato agli uffici ha un solo piano fuori terra, meantre, sotto la zora cucing vi & un volume tecnico
(seminterrato con altezza 2,20 m) dove trovano sistemazione le celle frigorifere, i servizi e gli spogliatoi per

il personale.
1. Quota e tipologia del diritto

1000/1000 ¢ .- Piena proprieta

Cod. Fiscale: - Residenza: Benevento - Stato Civile: Coniugzto - Regime Patrimoniale;

separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - lteriori informazioni sul debitore: Amministratore
de " édal 2007 il signor

Evertuali comproprietari;
Nessuno

Superficie complassiva di circa g 138,00

E' posto al piano: Seminterrato e Piano terra

L'edificio & stato costruito nal: 2002

L'edificio & stato ristrutturato nel: Non ha subito ristrutturazioni

L'unita immobiliare & identificata con il numerg: SNC; ha un'altezza utile interma di circa m. Seminterrato
2,20 m; Cucine: 3,50 m; Uffici: 2,80 m.

L'intero fabbricato & composto da n. Une fuori terra & uno seminterrato piani complessivi di cui Tuori terra
r.Uno e di cui interrati n. Uno

Stato di manutenzione generale: sufficienta
Condizioni generali dell'immobile: L'immobile si presenta in discrete condizioni & non ha bisogno di
manutenzioni straordinarie.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:
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Strutture verticali

Componenti edilizie e costruttive:
Irfissi esterni

Pareti esterna

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
materiale: c.a. condizioni: sufficienti

tipologia: ante scorrevoli @ fissi protezione: inesistente condizioni:
sufficienti

materiale: muratura di mattoni forati rivestimento: intonaco di

cemento condizioni: sufficienti

Impianti:
Elettrico

Gas

Idrico

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

tipologia: sottotraccia condizioni: sufficienti
- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata prodotta dalla parte esecutata

tipologia: sottotraccia alimentazione: GPL condizioni:
sufficienti

- Note: La dichiarazione di conformita anche se richiesta
non & stata pradotta dalla parte esecutata

tipologia: sottotraccia alimentazione: diretta da rete
comunale condizioni: sufficienti

- Note: La dichigrazione di conformita anche se richiesta
non & stata prodotta dalla parte esecutata.

Esiste impianto elettrico

51

Epoca di realizzazions/adeguamento

2002

Mote

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento

5l

Tipologia di impianto

Autonaomo

Stato impianto

Alimentato con GPL

Potenza nominale

24.00 Ky

Epoca di realizzazions/adeguamento

2002

Mote

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non
& stata prodotta dalla parte esecutata.

Impianto antincendio:

Esiste impianto antincendio

5l
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Ascensori montacarichi e carri ponte:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Lirmmobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

Il eriterio di stima utilizzato & quello diretto o per comparazione il cui utilizzo presuppone che esistano nelle
vicinanze fabbricati simili per condizioni intrinseche (grado di finitra, stato di conservazione, orientamento,
dimensione dei vani, eta della costruzione] ed estrinseche {(ubicazione, salubrita della zona, esistenza dei
servizi pubblici] & che di gquesti si conoscano i recenti valori di compravendita. Dalle indagini di mercato
effettuate presso le agenzie immobiliari locali e da ricerche sui prindpali portali innmobiliari nazionali &
emearse che immobili ad uso commerciale in zona, paragonabili a quello in esame, hanno quotazioni medie
di £/mg 1.450,00 {con superficie commerciale riferita alla superficie utile interna)

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie equivalente
reale/potenzlale
Cucine e uffici lano superf. Intema netta 136,00 0,90 122,40
Terra
Balcone sWp reale netta 2,00 0,30 0,60
138,00 123,00

Criteri estimativi OMI [Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione o 'uso: Commerciale

Sottocategoria; Piccolo negorzio e assimilabile

Valori relativi alla Agenzia del territorio
Ferivdo: 2° senestre 2016

Zona: Benevento

Tipo di destinazione: Commerciale
Tipologia: Negozi

Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/mg): 1.350,00
Valore di mercato max (£/mea): 1.550,00

Accassori
Cucing, uffici
1. Area pavimentata esterna identificato al n. 005 - Sviluppa una superficie complessiva di 2481 mg -
Destinaziore urbanistica: Zona D
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Valore a corpo; €1079
Mate: [l valore & stato ottenuto consideranda il 30% della superficie utile
per il valore di mercato paria £ 1.450,00.

Cucing, uffici

2. Area scoperta identificato al n. 005 - Sviluppa una superficie complessiva di 2780 me -
Destinaziore urbanistica: D
Valore a corpo, €2284
Note: lvalore & stato ottenuto considerando il 30% della superficie utile
per il valore di mercato pari a € 1.450,00.

Cucing, uffici

3. Seminterrato con altezza pari a identificato al n. 005 - Sviluppa una superficie complessiva di 75 mg -

m 2.20 Destinazione urbanistica: D

Valore a corpo: €43500
Note: lvalore & stato ottenuto considerando il 40% della superficie utile
per il valore di mercato pari a £ 1.450,00.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'usa: Commerciale
sottocategoria: Unita immobiliare parte di un complesso commerciale polifunzionale

8.2 Fonti di informazone:
Catasto di Benevento;

Conservatoria dei Registri Immobiliari di Benevento;

Uffici del registro di Benevento,

LUfficio tecnico di Benevento,

Agenzie immobiliari e/o osservatori del mercato immobiliare: Periodo: 2° semestre 2016
Zona: Periterica

Tipologia: Terreno

superficie di riferimento: Lorda

Stato Conservativo: Normale;

Altre fonti di informazione: Agenzie Immobiliari locali..

8.3 Valutazione corpi:

Cucine, uffici. Fabbricati costruiti per esigenze commerciali [D8] con annesso Area
pavimentata esterna, con annesso Area scoperta, con annesso Seminterrato con altezza pari a

m 2.20
stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)
Destinazione Superfide Equivalente Valore Unitario Volore Complessivo
Cugine e ufficl iano Ter- 122,40 € 1.450,00 € 177.480,00
ra
Balcone 0,60 € 1.450,00 € 870,00
Stima sintetlca comparat|va parametrica del corpo € 178.350,00
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Valore corpo € 178.350,00
Valore Accessor] € 45.863,00
Valore complessivo intero €225.213,00
Valore complessivo diritto e quota €225.213,00
Riepilogo:
7] Immobie Supetficle Lorda Volore infera Volare dirkto ¢
medio ponderale Quota
Cucine, uffici Fabbricati 123,00 € 225.213,00 €225.213,00
costrult] per
esigenie

commerclall [D8]
con annessu Area
pavimentata
estemna, con
annesso Area
seoperta, con
annesso
Seminterrato con
altezza parl a m
2.20

8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:

Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £33.781,595
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {

min.15% )

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £0,00
Costi di cancellazione oneri e formalitd: £ 0,00

B.5 Prezzo base d'asta del lotto:

Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si €191.431,05
trova:
Frezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Beni in Benevento (Benevento)
Locality/Frazlone C/da Olivola
SNC

Lotto: 006 - Parcheggio

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? Si

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Parcheggio.

agricolo sito in Benevento {Benevento) CAP: 82100 frazione: Cfda Olivola, SNC
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Quota e tipologia del Airitin

100071000 o Piena proprieta

Cod. Fiscale - kesidenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime
Fatrimoniale: separaziong dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Ulteriori informazioni sul
debitore: Amministratoere de ’ & dal 2007 il signm

Eventuali comproprietari:
MNessuno

ldentificato al catasto Terreni:

Intestazione SOCIETA' A RESPONSABILITA' LIMITATA con sede in
BENEVENTO, sezione censuaria Benevento, foglio 15, particella 472, qualita Seminativo, classe
2, superficie catastale 12.310 mg, reddito dominicale: € Euro 114,44, reddito agrario: £ Euro
54,04

Derivante da: Tabella di variazione del 20-08-1980 in atti dal 28-08-1980 n. 7480.

Confini: Confini

Conformita catastale:

Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: U'attuale destinazione d'uso dell'immobile in
esame non coincide con guella catastale.

Regolarizzabili mediante: Aggiornameanto catastale

Note: Aggiornamento catastale: £ 500,00 Oneri Totali € 500,00

Fer quanto sopra NON si dichiara la conformita catastale; note: La suddetta irregolarita &
eliminabile attraverso 'aggiormamento catastale che comporta un onere totale di £ 500,00.

2. DESCRIZIONE GEMERALE{QUARTIERE E ZONA):
I parcheggio, a servizio del complesso commerciale polifunzionale (composto da abitazione al pi-
ang terra e primo, discoteca con servizi, pub con annessi cucing e servizi, bar - ristorante, cucing,
uffici e piscina), si trova in una zona periferica della citta di Benevento, vicino al piccolo aeroporto
locale e ad una piscina coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: commerciale g traffico locale con parcheggi inesistenti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benavento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSESSO:

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
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4.1

4.2

4.3

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domande giudiziali o aitre trascrizioni pregivdizievol:

- Locazione a favore di Chyro Real Estate s.r.l. iscrittoftrascritto a in data 04/06/2008
ai nn. 6704/4865;

- Pignoramento a favore di Unicredit s.p.a. iscritto/trascritto a in data 28/04/2014 ai
nn. 43773621,

4,1.72 Convenzioni matrimoniali e prove. dassegnazione casa coniugofe:
Nessuna.

4,1.3 Atti di gsservimento urbanistico:
Nessuna.

4,1.4 Aftre fimitazioni d'uso:
Nessuna.

Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,21 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di SOGET S5PASOCIETA' DI GESTIONE ENTRATE E

TRIBUTI; Importo ipoteca: £ 133.655,88; Importo capitale: £ 66.827,99 in data
13/06/2016 ai nn. 569%9/583

4.2.2 Pignoramenti:

- iscrittoftraseritto a in data 14/06/2016 ai nn. 5745/4671;

4.2.3 Aftre trascrizioni:
Nessuna.
4.2.4 Aggiornamento deflo documentazione ipocatastale in atti:

- Descrizione onere; Iscrizione del 20-04-2006; Iscritto/ftrascritto a in data
20/04/2006 ai nn. 5859/1504,

Misure Penali

MNessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOQUIRENTE:

Spese di gestione condominiale:
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £,

Millesimi di proprieta: Non specificato

Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abili: NO
Particolari vincoli efo 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. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario:

oroprietario/i ante ventennio al

13/03/2006 . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio G. Barricelli, in data
2271241979, ai nn. ; trascritto a |, in data 12/01/1980, ai nn. 3747345,

Titolare/Proprietario:

1 13/03/2006 ad oggi (attualefi proprietariodi) . In

forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolls, in data 1370372006, ai nn. ;

traseritto &, in data 12/04/20086, ai nn. 548473169,

7. PRATICHE EDILIZIE:

7.1 Conformiiir edifizio:
agricolo

MNessuna.

7.2 Conformtitir urbonisiico:

agricolo

Strumento urbanistico Approvato.

PUC Piano Urbanistico Comunale

I forza della delibera:

Consiglioc Comunale n® 33 del 02-07-2012Decreto
del Presidente della Provincia di Berevento n® 54
del 06-12-2012

Zona omogeneaa:

D

Norme tecniche di attuazione:

La zona D & destinata dal PUC ad attrezzature
produttive artigianali, commerciali in genere, me-

dia o grande distribuzione commerciale, chioschi,
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

servizi connessi (banche, uffici postali, ristoranti,
impianti di distribuzione di carburanti & simili).

Immobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elementi urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

MNellz vendita dovranno essere previste pattuizioni |NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale; 2,5 mefme

Rapporto di copertura; 0,5

Altezza massima ammessa: m 10

Volume massimo ammesso: 30775

Residua potenzialita edificatoria: 5l

Se si, quanto; 30775

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT: 5

MNote: La destinazione d'use quale parcheggio é

canforme con guanto pravisto dal PUC

Mote sulla conformita:
MNessuna.

Per guanto sopra si dichiara la conformita urbanistica

Descrizione: agricolo di cui al punto Parcheggio

Una parte dell'immobile in esame & destinata a parcheggio scoperto a servizio del complesso polifunzionale
adiacente.

1. Quota e tipologia del diritto

100071000 d " - Piena proprieth

Cod. Fiscale. - Residenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime Patrimoniale:
separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - UReriori informazioni sul debitore: Amministratoere
de & dal 2007 il signor

Eventuali comproprietari:
Nessuno

Superficie complessiva di circa mg 5.110,00
il terreno risulta di forma Trapezoidale ed orografia Fianeggiante
L'edificio & stato ristrutturato nel: Non ha subito ristrutturazioni
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Stato di manutenzione generale: sufficients

Condizioni generali dell'immobile: L'immobile risulta sufficiente.

Impianti:
Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018

Esiste impianto elettrico NO
Riscaldamento:

Esiste impianto di riscaldamento NO
Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o NO
climatizzazione

Ascensori montacarichi e carri ponte:

Lirmmobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:

Esistono scarichi potenzialmeante pericolosi NO

Informazioni relative al calcolo della consistenza:
Il eriterio di stima utilizzato & quello diretto o per comparazione il cui utilizzo presuppone che esistano nelle
vicinanze immobili simili per condizioni intrinseche (stato di conservazione, orientamento) ed estrinseche
{ubicazione, salubritd della zona, esistenza di mezzi pubblici) e che di questi si conoscano i recenti valori di
compravendita. Dalle indagini di mercato effettuate presso le agenzie immobilizri locali e da ricerche sui
principali portali immobiliari nazionali & emerso che immobili ad uso commerciale in zona, paragonabili 2
guello in esame, hanno quotazioni medie di £/mg 80,00 (con superficie commerciale riferita alla superficie

sterna lorda.

Destinazione Parametro Superficle Coeff. Superficle equivalente
reale/potenziala
Area destinata a superf. esterna lorda 5.110,00 0.30 1533
parchegglo scoperto
5.110,00 1533 .00
Criteri estimativi OMI [ Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazions d'uso: Commerciale
Sottocategoria: Piccolo negozio e assimilabile
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n. 119 f 2018
Valori relativi alla Agenzia del territorio

Periodo: 2%semestre 2016
Zona: Benevento

Tipo di destinazione:
Tipologia:

Superficie di riferimento.
State conservativo:

Valore di mercato min (£/ma):

Valore di mercato max (£/ma):

Accessor

Farcheggio

1. Area scoperta Sviluppa una superficie complessiva di 7200 mg - Destinazione
urbanistica: D
Valore a corpo; € 172800
Note: lvalore & stato ottenuto considerando il 30% della superfie reale
lorda per il valore di mercato pari a £ 80,00.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1 Criterio di stima:
OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)
Destinazione d'uso; Parcheggio
sottocategoria: Unita immobiliare parte di un complesso commaerciale polifunzionale.

B.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;

Ufficio tecnico di Benevento;
Agenzie immobiliari &fo osservator del mercato immobiliare: 2° semestre 2016.
8.3 Valutazione corpi:

Parcheggio. agricolo con annesso Area scoperta
Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata)

Destingz lone Superdfide Equivolente Valore Uniario Volore Complessive
Area destinata & 1533,00 € 30,00 € 122.640,00
parche ggio scoperto
Stima sintetlca comparativa parametrica del corpo € 122.640,00
Valore corpo € 122 640,00
Valore Accessori € 172.800,00
Valore complessive intero € 295.440,00
Valore complessivo diritto e quota € 295.440,00
Riepilogo:
| D | iomobile | Supediclelorda |  Volorebtera | Volare dirktoe |
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medio ponderale qiclg
Parchegglo agricolo con 1.533,00 £ 295.440,00 € 295, 440,00
annasso Area
scoperta
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Riduzione del valore del 15%, dovuta all'immediatezza della vendita £44 316,00
giudiziaria e per assenza di garanzia per vizi come da disp. del G.E. {
min.15% )
Spese tecniche di regolarizeazione urbanistica efo catastale: £0,00
Costi di cancellazione oneri e formalitd: £ 0,00
Oneri aggiornamento catastale £ 500,00
8.5 Prezzo base d'asta del lotto:
Valore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 251.124,00
trova:
Frezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Beni in Benevento (Benevento)
Localitd/Frazione C/da Olivola
SNC

Lotto: 007 - Abjtazione

La documentazione ex art 567 c.p.c. risulta completa? 5i
La trascrizione dei titoli di acquisto nel ventennio anteriore al pignoramento risulta completa? 5i

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Abitazione.

Abitazione di tipo civile [A2] sito in Benevento {Benevento) CAP: 82100 frazione: C/da Olivola,
SNC

MNote: Limmobile destinato ad abitazione ha una forma rettangolare ed & suddivisa in due alloggi.
Fresenta due piani fuori terra. La struttura portante & n cemento armato e la sua epoca di
castruzione &, presurmibilmente, dei primi anni novanta del secolo scorso.

Quota e tipologia del diritto

100071000 o - Piena proprieta

Cod. Fiscale; - Residenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime
Patrimoniale: separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Ulteriori informazioni sul
debitore: Amministratore de ' éil signor

Eventuali comproprietari:
MNessuno
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Identificato al catasto Fabbricati:
Intestazione: SOCIETA' A RESPONSABILITA' LIMITATA con sede in
BENEVENTO, foglio 15, particella 620, subalterno 1, indirizeo Cfda Olivola, comune Benevento,
categoria AF2, classe 3, comsistenza 5 vani, superficie Totale escluse aree scoperte: 334 my,
rendita € Euro 671,39

Derivante da; Variazione del 09-11-2M15 - Inserimenta in isura dei dati di superficia

Confini:

Identificato al catasto Fabhrirati-

Intestazione . -SOCIETA' A RESPONSABILITA' LIMITATA con sedein
BENEVENTO, foglio 15, particella 620, subalterno 2, indirizzo Cfda Olivola, comune Benevento,
categoria A72, classe 3, consistenza 12 vani, superficie Totale escluse aree scoperte: 137 mo,
rendita € Euro 1.611,35

Derivante da; Variazione del 09-11-2015 - Inserimento in visura dei dati di superficie.

Confini: Confini: oy e .

Per quanto sopra sidichiara la conformitd catastale

2. DESCRIZIONE GENERALE{QUARTIERE E ZONA):
I fabbricato & ubicato in una zona periferica della citta di Benevento, vicino al piccolo aeroporto
locale e ad una piscina coperta.

Caratteristiche zona: periferica normale

Area urbanistica: mista a traffico locale con parcheggi inesistenti.

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

Caratteristiche zone limitrofe: miste

Importanti centri limitrofi: Benevento.

Attrazioni paesaggistiche: Non specificato

Attrazioni storiche: Non specificato

Principali collegamenti pubblici: Non specificato

3. STATO DI POSSES50:

Libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1 Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente:
4.1.1 Domnonde giudiziali o gitre trascrizioni pregiudizievoli:

- Locazione a favore di Chyro Real Estate s.r.l contre
iscrittoftrascritto a in data 04/06/2008 ai nn. 6704/4865;

- Locazione a favore di DOBANK SPA contro iserittoftrascritto
a indata 14/06/2016 ai nn. 5745/4671;

4,1.2 Convenzioni matrimoniali e prove, d'ussegnazione casg coniugafe:
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MNessuna.
4.1.3 Atti oi gsservimento urbanistico:
MNessuna.
4.1.4 Aftre fimitazioni d'uso:

- Descrizione onere; |scrizione a favore della Banca di Roma s.p.a.; lscrittoftrascritto a
in data 20/04/2006 ai nn. 5859/1504;

4.2  Vincoli ed oneri giuridici cancellati a cura e spese della procedura:
4,21 Iscrizioni:

- Ipoteca legale attiva; A favore di Equitalia sud s.p.a. contre
Importo ipoteca: £ 88.299,46 in data 16/12/2013 ai rn. 14078/869%

- Ipoteca legale annotata; A favore di SOGET SPA SOCIETA' DI GESTIONE ENTRATE E
TRIBUTI contr. i Importo ipoteca: £ 133.655,98; Importo
capitale: £ 66.827,990n data 13/06/2016 ai rn. 5689/533

4.2.2 Pigniorgrmenti:
- Pignoramento a favore di Unicredit s.p.a. contre
iscritto/trascritto a in data 29/04/2014 ai nn. 4377/3621;

4.2.3 Aftre trascrizioni:
Nessuna.

4.2.4 Aggiornamento della documentazione ipocatastale in otti:
Nessuma.

4.3  Misure Penali

Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACOQUIRENTE:
Spese di gestione condominial e:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: Nessuna
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: 0,00 £
Millesimi di proprieta: Non specificato
Accessibilita dell'immobile ai soggetti diversamente abiliz: NO
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Particolari vincoli efo dotazioni condominiali: Non specificato
Attestazione Prestazione Energetica: Presente
Indice di prestazione energetica: Classe energetica G
Note Indice di prestazione energetica: Non specificato
vincoli di prelazione dello Stato ex D.Lgs. 42/2004: Non specificato
Avvertenze ulterioriz: Non specificato

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

Titolare/Proprietario: aroprietario/i ante ventennio al
13/03/2006 . In forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio G. Barricelli, in data
2271241979, ai nn. ; trascritto a |, in data 12/01/1980, ai nn. 3747345,

Note: Dal certificato notarile {ai sensi dell'art. 567 comma 2 c.p.c.) si evince che: - la particella
1032 del foglio 15 del comunre do Benevento era pervenuta ai signor’ con decreto
di trasferimento del 03-07-1974 registrato a Benevento il 05-07-1974 al n. 849; - le particelle
620/1 e 620/2 del foglio 15 erano pervenute alla societa con atto di
compravendita a rogito del Notaio Francesco lazeolla di Benevento del 03-04-2006 traseritto il 20
aprile 2006 ai nurmeri 5856/3420 dal signo. il guale erano pervenute con il citato decreto
di trasferimento del 03 luglio 1974, registrato a Berevento il 5 luglio 1974 al numero 848.

Titolare/Proprietario: 13/03/2006 ad oggi (attuale/i proprietariofi) . In
forza di atto di compravendita - a rogito di Notaio Francesco lazeolla, in data 13/03/2006, ainn. ;
trascritto a |, in data 12/04/20086, ai nn. 5484/31689.

7. PRATICHE EDILIAE:

7.1 Conformtiti edilizic:
Abitazione di tipo civile [A2]
Sono state riscontrate le seguenti irregolarita: |l fabbricato in esame & stato costruito senza permeasso.
Nella ricerca presso I'ufficio tecnico del comune di Benevento non & stata trovata alcuna concessione

edilizia, né permesso di costruire. relativo all'immobile in esame.

Note: L'abuso edilizio poteva essere sanato se I'edificio fosse stato costruito rispettando le previsioni
dello strumento urbanistico.

Fer quanto sopra NON si dichiara la conformita edilizia

7.2 Conformtitt urbonistica:

Abitazione di tipo civile [A2]

strumento urbanistico Approvato. PUC Piano Urbanistico Comunale
In forza della delibera: Consiglio Comunale n®33 del 02-07-2012
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fona omogeneas: [

Narme tecniche di attuazione: La zana D & destinata dal PUC ad attrezzature
produttive artigianali, commerciali in genere, me-
dia o grande distribuzione commerciale,chioschi,
servizi connessi (banche, uffici postali, ristoranti,
impianti di distribuzione di carburanti e sirmili).

Irmmobile sottoposto a vincolo di carattere NO
urbanistico:
Elermenti urbanistici che limitano la NO

commerciabilita?

MNellza vendita dovranno essere praviste pattuizioni | NO

particolari?

Indice di utilizzazione fondiariafterritoriale; 2,5 mefme

Rapporto di copertura; 0,5

Altezza massima ammessa: 10 m

Volurme massimo ammesso: 1.177,50 me

Residua potenzialita edificatoria; NO

Dichiarazione di conformita con il PRG/PGT, NO

MNote: Infatti i metri cubi realizzati sono molto di pio di

quelli ammessi dal piano (Volume realizzato =
2.127 44 me). 5itratta, quindi, di un abusonon
sanabile.

Mote sulla conformita:

sono state riscontrate le seguenti irregolarita: |l fabbricato in esame ba un volume superiore a quello
ammesso dallo strumento urbanistico. Come sopra specificato, il volume realizzato & pari 2 2.127,44 mc,
mentre quelli realizzabili sono 1177,50 me. L"abuso, pertanto non pud essere sanato ed é
regolarizzabile solo attraverso la demolizione.

Regolarizzabili mediante: Demolizionea

Spese di sanatoria presunte; € 35.870,00

MNote: Il costo della demolizione & stato preso dal Prezzario Opere Pubbliche della Regione Campania
2016, Voee R.02.20.05.b da cui risulta; "Demolizione parziale o totale di fabbricati, sia per la parte
interrata che fuori terra, guesta per qualsiasi altezza compreso tirg, puntelli, ponti di servizio,
schermature ed inoltre ogni onere e magistero per assicurare 'opera eseguita a regola d'arte. Eseguita
con mezzi meccanici e con intervento manuale ove occorrente, incluso il carico e trasporto del materiale
di risulta a discarica controllata. Fabbricati con strutture verticali in cemento armato e misto cemento
armato e muratura, vuoto per pieno 16,86 £/me".

Per guanto sopra NON si dichiara la conformita urbanistica
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Descrizione: Abitazione di tipo civile [A2] di cui al punto Abitazione

Abitazione suddivisa in due alloggi. Il corpo di fabbrica ba una forma rettangolare.

1. Quota e tipologia del diritto

100071000 d - Piena proprieth

Cod. Fiscale: Qesidenza: Benevento - Stato Civile: Coniugato - Regime Patrimoniale:
separazione dei beni - Data Matrimonio: 28-04-1968 - Uleriori informazioni sul debitore: Amministratore
de & il signo

Eventuali comproprietari:
Nessuno

E' posto al piano: Piano Terra & Primo piano

L'edificio & stato costruito nel: Primi anni 90 del secolo scorso

L'edificio & stato ristrutturato nel: Non & stato ristrutturato

L'unita immobiliare & identificata con il numero: SNC ha un'altezza utile interna di circa m. 3

L'intero fabbricato & composto da n. Due piani complessivi di cui Tuori terra . Due e di cui interrati n.
MNessuno

Stato di manutenzione generale: mediocre

Condizioni generali dell'immobile: Limmobile all'esterno si presenta in condizioni mediocri con intonaco in
aleuni punti staceat; all'interno si vedono pavimeanti divelti 2 in alocune stanze importanti infiltrazioni di
umidita.

Caratteristiche descrittive:
Caratteristiche strutturali:

Strutture verticali materiale: c.a. condizioni: sufficienti

Componenti edilizie e costruttive:

Infissi esterni tipologia: doppia anta a battente materizle: legno protezione: scuretti
materiale protezione: legno condizioni: da ristrutturare

Infissi interni tipologia: a battente materiale: legno e vetro condizioni: sufficienti
Scale posizione: a rampa unica rivestimeanto, marmo condizioni; sufficienti
Impianti:

Impianti {conformita e certificazioni)

Impianto elettrico:

Esiste impianto elettrico sl
Epoca di realizzazione/adeguamento Primi anni novanta del secolo scorso
i Lz dichiarazione di conformita anche se richiesta non
ote
& stata prodotta dalla parte esecutata.
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Esiste impianto di riscaldamento

sl

Tipologia di impianto

Autonomo

Stato impianto

Alimentato con GPL

Potenza nominale

24.00 Ky

Epoca di realizzazione/adeguamento

Primii arni novanta del secolo scorso

Mote

La dichiarazione di conformita anche se richiesta non

& stata prodotta dalla parte esecutata.

Condizionamento e climatizzazione:

Esiste impianto di condizionamento o

e NO
climatizzazione
Impiante antincendio:
Esiste impianto antincendio NO
Ascensori montacarichi e carri ponte:
L'irmmobile dispone di ascensori o montacarichi NO
Esistenza carri ponte NO
Scarichi:
Esistono scarichi potenzialmente pericolosi NO

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

B.2 Fonti di informazone:
Catasto di Benevento;

Ufficio tecnico di Benevento;

Agenzie immobiliari e/ osservatori del mercato immobiliare: 2° semestre 2016.
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8.3 Valutazione corpi:

Abitazione. Abitazione di tipo civile [A2]

Destinazione Supedficie Equivalente Valore UnRario Volore Complessivo
Valore corpo £0,00
Valore Accessorl €0,00
Valore complessivo intero €0,00
Valore complessivo diritto e quota £0,00
Riepilogo:
7] Immohile Supedicle Lorda Volore intero Volare dirkto e
medio ponderols quota
Abitazione Abitazione di tipo 0,00 €0,00 €0,00
civile [A2]
8.4 Adeguamenti e correzioni della stima:
Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica efo catastale: £35.870,00
Costi di cancellazione oneri e formalita: £0,00
Costo della demolizione £35.870,00
8.5 Prezzo bhase d'asta del lotto:
Walore immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si € 0,00
trova:
Frezzo di vendita del lotto nello stato di "libero™: € 0,00

Allegati;

Visure Catastali
Planimetrie catastali
Concessioni Edilizie

Estratto di Matrimonio

Rilievo stato di fatto
Rilievo fotografico
Ape

Fatente di guida

Data generazione:
01-09-2017

L'Esperto alla stima
architetto Maria Libera Pozzuto

f2018
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