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PERIZIA INTEGRATIVA

Il giomo 22 marzo 2017 il Giudice dellEsecuzione Maria Letizia D‘Orsi mi dava incarico di
redigere una perizia integrativa riguarde al Lotto 007 — Abitazione, cosl identificato dalla perizia
estimativa depositata via pec in data 04.09.2017. La perizia integrativa deve contenere il probabile
valore di mercato dell‘immobile denominato Lotto 007 — Abitazione,

In sede di perizia estimativa il Lotto in oggetto presentava degli abusi, sia a livello edilizio
che urbanistico (assenza dl concessionl edilizle, dl permess| di costruire e difform/td con Il Plano
Regolatore, [l volume reallzzato risulta magglore del valorl ammessl dal Plano Urbanistico per
quella zona). Pertanto, all’Interno della perlzla estimativa, sl dichlarava che gll abusl non potevano
essere regolarizzati mediante istanza di sanatorla ma che I'immobile, per essere messo in regola,
doveva essere demollto. Il prezzo presunto per questa operazlone era stato calcolato parl clrca a €
35.870,00.

Cidb premesso, per |'espletamento dell’incarico ricevuto, si passa a stimare il probabile
valore di mercato dell’immobile denominato Lotto 007 — Abitazione “liberc da abusi”.

Liimmobile in oggetto si trova in Benevento alla C/da Olivola ed & classificato come una
abltazione dl tpo civile [A2];

DATI CATASTALI:

Foglio 15, partlcella 620, subalterno 1, Indirlzzo C/da Olivola, comune dl Beneventn,
categorla A/2, classe 3, consistenza 5 vani, superficie totale escluse aree scoperte 334 mq, rendita
£671,39

Foglio 15, particella 620, subalterno 2, Indirizza C/da Olivola, comune di Benevento,
categoria Af2, classe 3, consistenza 12 vani, superficie totale escluse aree scoperte: 137 mq,
rendita €1.611,35.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

Identificativo corpo: Abltazione,

L'immobille oggetto della stima & destinato ad abitazione ed ha, In planta, una forma
rettangolare; risulta, inoltre, suddivisa in due alloggl. Ha due planl fuor terra. La struttura portante
& in cemento armato e la sua epoca di costruzione &, presumibilmente, della metd degli anni
ottanta del secolo scorsc.

2. DESCRIZIONE GENERALE (QUARTIERE E ZONA):
|| fabbricato & ubicato in una zona periferica della citth di Benevento, vicino al piccolo
aeroporto [ocale e ad una piscina coperta,

3. STATO DI POSSESSO:
Libera.
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Descrizione: Abitazione di tipo clvile [A2]

L’immaobile destinato ad abitazione, & diviso in due unitd (sub 1 e sub 2); presenta una
superficie complessiva di circa 574,39 mg. Ha due piani: Piano Terra destinato, prevalentemente, a
cantine e depositi ed un Pianc Primo dove trovano sistemazione le cucine, le sale da pranzo e le
camere da letto con i servizi.

Per quanto riguarda lo stato di manutenzione generale del fabbricato si pud dire che esso &
mediocre. Infatti, I'immobile alFesterno si presenta con intonaco, in alcuni punti delle facciate,
staccatn; all’Interno si vedono paviment divelt] e in alcune stanze ¢l sono Important Inflitrazioni dl
umliditd.

Per quanto atlene la struttura, essa & In cemento armato apparentemente In condlzlonl
sufficientl. GIi infissl esterni sono In legno ed hanno una tipologia a doppia anta a battente, essi
hanna anche gll scurettl in legno; sla gl Infissi che gli scurett sono abbastanza rovinati ed hanno
bisognc di una ristrutturazione.

L’abitazione & dotata di impianto elettrico, idrico e di riscaldamento. Le dichiarazioni di
conformita anche se richieste non sone state prodotte dalla parte esecutata.

Informazioni relative al calcolo della consistenza:

La superficie commerclale deriva dalla superficle utile netta calpestabile e dal fattori
correttivi di merito che fanno riferimento: al piano di appartenenza, all’esposizione, allo stato di
manutenzlone, alla presenza del rlscaldamento o del balconl.

Nota: per |la determinazione del valore dl mercato del Lotto 007 — Abitazione, procedo
determinando la stima dei singoli alloggi : P.lla 620 sub 1 e P.lla 620 sub 2.

Particella 620, sub1

Destinazione Parametro Superficie Coeff. Superficie
Reale/potenziale eguivalente
Abitazione piano terra supearf. Iner- 176,00 0,50 88,00
na netta
Abitazione piano primo superfi. Inter- 158,62 0,70 111,00
na netta
Baleone piano primo sup. reale netta 2,10 0,30 0,63
336,72 199,00
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Particella 620, sub 2

Destinazione Parametro Superficie Coeff.

Reale/potenziale

Abitazione piano terra superf. Inter- 105,31 0,50
na netta
Abitazione piano primo superfi. Inter- 118,01 0,70
na netta
Baleconel piano primo sup. reale netta 4,68 0,30
Balcone? piano primo sup. reale netta 9,67 0,30
237,67

Criteri estimativi OMI {Osservatorio del Mercato Immobiliare)

Destinazione o' uso: Residenziale
Sottocategoria: Unita immobiliare

Valori relative alla Agenzia del territorio

Ferindo: [I° semestre 2017
Fascia/Zona: Periferica

Codice di zona: D1

Microzona catastale n. :5

Tipologia prevalente: Abitazioni civili
Tipo di destinazionea: Residenziale
Superficie di riferimento: Lorda

Stato conservativo: Normale

Valore di mercato min (£/ma]: 1200,00
Valore di mercato max (£/mq): 1400,00

Accessor

Particella 620, sub 1
A

1. Cantirma

Superficie
eguival ente

52,65

82,60

1,40

2,80
139,55

posta al piang terra,composta da 1 vano, sviluppa una superficie

complessiva di 24 mo

Valore a corpo: € 6.840,00

MNote: il valore & stato ottenuto considerando il 30% dellz superficie

utile per il valore di mercato pari ad £/mg: 950,00
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Al

2. Deposito posto al piano terra, composta da 1 vano, sviluppa una superficie
complessiva di 55 my
Valore a corpo. € 20.950,00
Mote: il valore & stato ottenuto comsiderando il 40% della superficie
utile per il valore di mercato pari ad £/mg: 950,00

Particella 620, sub 2

A

1. Cantina posta al piang terra, composta da 1 vano, sviluppa una superficie
complessiva di 24 mg
Valore a corpo: € 6.840,00
Note: il valore & stato ottenuto considerando il 30% dellz superficie
utile per ilvalore di mercato pari ad £/mg: 950,00

A.

2. Deposito posto al piano terra, composto da 1 vano, sviluppa una superficia

complessiva di 22 mo

Walore a corpo: € 8.360,00

Note: il valore & stato ottenuto considerando il 40% dellz superficie
tile per il valore di mercato pari ad £/mo: 950,00

8. VALUTAZIOMNE COPMPLESSIVA DEL LOTTO
8.1 Criterio di stima:

Il criterio di stima utilizzate & quello diretto o per comparazione il cui utilizzo presuppone che
esistano 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) & che di questi si conoscano | recent valori di compravendita. Dalle indagini di
mercato effettuate presso le agenzie immobiliari locali e da ricerche sui principali portal immobiliari
nazionali sul web & emerso che gli immobile in zona, paragonabili a quello in esame, hanno guotazioni
medie di £/mg 950,00 (con superficie commerdale riferita alla superfide utile interna).

8.2 Fonti di informazione:
Catasto di Benevento;
Altre fonti di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare per il commune di Benevento zona
periferica.

8.3 Valutazione corpi:
Particella 620, sub 1
Abitazione di tipo civile [A2] con annessa cantina e deposito
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Stima sirtetica comparative parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Virfore Unitario
Abitazione piano terra 88,00 £ 950,00
Abitazione piano primo 111,00 £950,00
Balcone piang primo 0,63 £ 950,00

Walore corposub 1
Walore Accessori sub 1
Valore complessivo intero sub 1

Particella 620,5ub 2

Abitazione di tipo civile [A2] con annessa cantina e deposito
Stima sintetica comparative parametrica (semplificata)

Destinazione Superficie Equivalente Virlore Unitario
Abitazione piano terra 52,65 £ 950,00
Abitazione piano primo 82,60 £ 950,00
Baleconel piano primo 1,40 £ 950,00
Balecone? piano primo 2,80 £ 950,00

Walore corpo sub 2
Valore Accessori sub 2
Valore complessivo intero sub 2

Abitazione. Abitazione di tipo civile [A2] Lotto Unico
Stima sintetica comparative parametrica (semplificata)

Destinazione Superf. Equivalente Valore Unitario
Abitazione piano terra 140,65 £ 950,00
Abitazione piano primo 153,60 £ 950,00
Baleoni piano primo 4,93 £ 950,00

Stima sintetica comparativa parametrica del corpo
Valore corpo

Valore Accessori

Walore complessivo intero

Valore complessivo diritto e guota

Viore Complessivo
£ 83.600,00

£ 105.450,00
£598,50

£189.648,50
£27.790,00
€217.438,00

Viore Complessivo
€ 50.017,50

£ 78.470,00

£  1.330,00

£ 275500

£132.572,50
£ 15.200,00
£147.772,50

Valore Complessivo

£133.617,50
£ 183.920,00
£ 468350

£322.221,00
£ 36.834,00
£ 359.055,00
£ 359.055,00
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Riepilogo:

1D Immobile Superficie
lorda
A Abitazione di tipo 339,18

Civile [A2] con an
nesso Canting,
annesso Deposito

Prezzo base d"asta del lotto:

Valore immobile nello stato di fatto in cui si trova:

Allegati:
Rilievo fotografico

Colle Sannita,

Valore intero Valore diritto e
medio ponderale guota
€ 359.055,00 £ 359.055,00
£ 359.055,00

L'Esperto alla stima
architetto Maria Libera Pozzuto

Pag?

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

¢

I_ .

-L‘j Firmato Da: POZZUTO MARIALIBERAEmesso Da: ARUBAPEC 5.P.A NG CAS Serial¥ E0e2975acet] d2e3ece 23af2 Fhb25 caf

1;'



