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Esecuzione immobiliare 292/2014 - Tribunale di Avellino

TRIBUNALE DI AVELLINO

Sezione Il - Esecuzioni Immobiliari

N.R.G.E. 292/2014

Relazione di Consulenza

Premessa

La gentile dott.sa Michela Palladino, Giudice dell’Esecuzione presso il tribunale di Avellino,
ha nominato il sottoscritto dott. ing. Fiorentino Di Nardo, iscritto all'Ordine degli Ingegneri
della provincia di Avellino al n. 1034 e all’Albo dei CTU del Tribunale di Avellino al n. 631,

esperto nel pracedimento di Esecuzione Immobiliare N.R.G.E. 292/2014,

Elementi dell’esecuzione

Creditore Procedente:

Debitore:

Data Pignoramento:

Data Trascrizione:

Creditori Intervenuti:

Mercoglfano (AV) 83013 ~ Viale Europa 67
fiorentine.dinardo@ingeqneriavelling. it ~ 333.4233711 - 0825,788833 [tel_& fax (on_demand)]
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dott. ing. Fiorentino Di Nardo
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Immobili pignorati

Esecuzione Immobiliare 292/2014 — Tribunale di Avellino

N. | Comune | Localita | Catasto | Foglio | Particella | Sub | Piano | Consistenza | Cat.
o - LOCALI SITUATI ALPIANO TERRA L
1 | Mercogliane | Via Nazionale | NCEU 14 86 68 T 19 m? C/1
2 | Mercogliano | Via Nazionale | NCEU 14 | '8  L78 | T 70 m? c/1
3 | Mercogliano | Via Nazionale | NCEU 14 86 79 T 242 m* c/1
4 ' | Mercogliano | Via Nazionale | NCEU 14 |- 86 80] T 144 m? c/1
5 Mercogliano | Via Nazionale NCEU 14 86 87 T 1.080 m? D/8
6. | Mercogliano | ViaNazionale | NCEU | 14.|.- 86 | 89 T 76 m? /1
7 Mercogliano | Via Nazionale NCEU 14 86 S0 T 83 m? C/1
‘8- | Mercogliano. | ViaNazionale | NCEU { ~14:"| - ~8 .| 91| T 173 m* c/1
LOCALI SITUATI AL PIANG 51
"9 | Mercogliano | ViaNazionale | NCEU | 14 | -85  [81] s1 258m? | Cf2
10 | Mercogliano | Via Nazionale NCEU 14 86 82 51 281 m? C/2
11| Mefcogliano | Via Nazionale: | NCEU 147 '8 |83 .s1 165m?2 | /2
12 | Mercogliano | Via Nazionale | NCEU 14 86 84 s1 210m* | C/2
.13 | Mercogliano | ViaNazionale | NCEU | 14 | 86 .~ |85 | “s1- 165 m? c/2

Notg: | subalterni 89 - 90 — 91 derivano dalla soppressione del preesistente subaiterno 69

C/1: Negozi e botteghe
C/2: Magazzini e locali di deposito
D/8: Fahbricati costruiti o adattati per le speciali esigenze di un'attivith commerciale e non

suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasformazioni.

OPERAZIONI| PERITALI

A seguito dell’incarico conferito dall’ill.ma dott.sa Michela Palladino - Giudice della

Esecuzione, con raccomandata A/R n. 14930123125-8 del 24.09.2015 nonché via PEC, ho

comunicato alle parti -

— la data per esecuzione

del sopralluogo agli immobili di cui alla procedura NRGE 292/2014, fissata per il giorno
05.10.2015, alle ore 9.30.

Sul luogo, sito in Comune di Mercogliano, via Nazionale Torrette, Centro Commerciale ex

“Orbita”, ho incontrato il sig. quu—————m» |ocatario’ dell'intero complesso

commerciale costituito dai locali soggetti alla presente procedura esecutiva, incaricato

dalla societa

! Contratto di locazione allegato

Mercogliano (AV) 83013 - Viale Europa 67
forentino. dinardo@ingegneriaveilino.it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel_& fax (on_demand)]
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dott. ing. Florentine Di Nardo I -_;ﬂ%,

Esecuzione immaobiliare 292/2014 ~ Tribunale di Avellino

ACQUISIZIONE ATTI

Sono state acquisite le documentazioni di rito presso I’Agenzia del Territorio ~ Ufficio di
Avellino — Catasto Fabbricati.

| beni oggetto della procedura esecutiva risultano intestati alla societd NS con
sede in Avellino,

In data 26.06.2015 richiedevo la documentazione di rito all’'U.T.C. di Mercogliano.

In data 31.08.2015, UTC di Mercogliano ha rilasciato copia dell’Autorizzazione di
Abitabilitad o d’Uso relativa ai piani seminterrato e terra dell’edificio di cui fanno parte i
locali in questione.

Il fabbricato & stato realizzato in conformita al progetto approvato con Concessione ad
Edificare N. 30/82 del 07,05.198, C.E. in sanatoria del 15.03.1990, D.l.A. in sanatoria prot.
16879 del 26.11.2008, P.d.C. n. 16/12 del 22,06.2012.

L'ing. Salvatore Troncone ha rilasciato il Certificato di Collaudo che & stato depositato

all’Ufficio del .Genio Civile di Avellino con nota n. 7321 in data 25.03.1985.

DESCRIZIONE DELL' IMMOBILE
La struttura portante dell’edificio & in cemento armato, il centro commerciale occupa gran

parte del piano terra ed & dotato di parcheggio a raso ad uso esclusivo dei clienti collocato
tra il fronte dell’edificio su via Nazionale ed il marciapiede pubblico.

L'area del parcheggio & di circa 400 m2.

I locali in questione, elencati nella tabella precedente, sono situati ai piani seminterrato e
terra di un edificio in localita Torrette di Mercogliano.

Tutti i tocali sono risultati adibiti ad esercizi commerciali, compresi quelli posti al piano
seminterrato.

Locali del piano TERRA:

i sub 68 — 89 — 90 - 91 — 78 — 79 — 80 sono classificati nella Categoria C/1 - Negozi e
botteghe: Locall per attiviti comierciale per vedith o rivendita di prodotti;

il sub 87 & classificato nella Categoria Catastale D/8 - Fabbricati costruiti o adattati per le
speciali esigenze di un’attivitd commerciale e non suscettibili di destinazione diversa senza

radicali trasformazioni: Grandi negozi, centri commerciali.

Mercogliano (AV) 83013 - Viale Europa 67
florenting. dinardo@ingegneriavelling it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel_& fax {on_demand)]
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dott. ing. Fiorentino Di Nardo I _;ﬁ-&ﬁm

Esecuzione Immobiliare 292/2014 — Tribunale di Aveliino

Locali del piano SEMINTERRATO:

i sub 81 — 82 — 83 — 84 - 85 sono classificati nella Categoria C/2 - Magazzini e locali di
Deposito: Locali utilizzati per il deposito di merci, locali di sgombero, sottotett.

Pertanto, |'utilizzo dei locali del PIANO TERRA risulta COERENTE con la CATEGORIA
CATASTALE C/1; viceversa, I'utilizzo dei locali del PIANO SEMINTERRATO risulta NON
COERENTE con la CATEGORIA CATASTALE C/2,

Come sirileva dalle planimetrie, le forme dei locali sono piuttosto irregolari,

Ai locali si accede percorrendo un corridoio comune, ad andamento sub rettilineo, che ha
origine nel piazzale compreso tra la via Nazionale Torrette e il corpo di fabbrica avente
una superficie di circa 650 m?, con forma quasi rettangolare, accesso ad Est e uscita ad

QOvest.

L'altezza interna dei locali commerciali & di m 3,20.

Mercogliano (AV) 83013 - Viale Europa 67
fiorentine. dinardo@ingegnerfavelling. it - 333.4233711 - 0825,788833 [tel & fax (on_demand)]
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Esecuzione Immobiliare 292/2014 - Tribunale di Avellino

La posizione dei locali & assolutamente centrale rispetto all’agglomerato di Torrette di
Mercoglianeo, zona ad altissima densita di esercizi commerciali, inseriti, senza soluzione di
continuita, nel tessuto edilizio adibito a residenze.

La zona & interessata da un flusso veicolare particolarmente intenso, non solo locale ma,
in notevole misura, di attraversamento:

» in direzione OVEST, verso la barriera Avellino Ovest della A16 Napoli-Bari, in
direzione dei comuni del Partenic e del Baianese;

» in direzione EST, verso la Superstrada Avellino-Salerno, verso i comuni
dell’hinterland avellinese, verso il Nucleo Industriale di Pianodardine, verso le
strade a scorrimento veloce Ofantina e Ofantina bis che conducono ai comuni della
Bassa e dell’Alta Irpinia ed al relativi agglomerati industriali.

Causa questo flusso veicolare molto intenso, la zona & affetta da un alto livello di
inguinamento ambientale ed acustico.

Al contempo, tale area & intensamente ed assiduamente frequentata in ragione della
offerta commerciale particolarmente diversificata.

Nell’area sono presenti strutture sanitarie, una farmacia, ufficio postale, scuole,
autosaloni, banche, ristoranti e pizzerie, bar, tabacchi, altri centri commerciall, negozi
alimentari, negozi di elettronica, gioiellerie, etc,, una offerta commerciale praticamente
completa.

Ad eccezione dei locali individuati ai sub 89 e 90 che affacciano solo sul corridoio comune

interno, tutti i locali del Piano Terra sono dotati di una o pil vetrine esterne.

Mercogliano {AV) B3G13 - Viale Europa 67
forentine.dinardo@ingegnetiavelling jt - 333.4233711 - 0825.788833 [tel & fax {on_demand)]
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Esecuzione Immobiliare 292/2014 — Tribunale di Avellino
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Ai locali situati al Piano Interrato st accede tramite scale e implanto ascensore. Nessuno

dei locali siti al piano interrato & dotato di luci e/o vetrine,
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Esecuzione Immobifiare 292/2014 — Tribunale di Avellino

Il centro commerciale non dispone di impianto di condizionamento centralizzato, ogni
locale provvede autonomamente alla climatizzazione.
Non é stato possibile acquisire:

- Dichiarazioni di conformita ex D.M. 37/2008, per gli impianti tecnici;

- Certificazioni di collaudo e di verifiche periodiche degli impianti di sollevamento
{articoli 13 e 14 del D.P.R. 162/99 - analisi dei rischi prevista dal nuovo Decreto
sulla sicurezza degli ascensori installati prima del 25 giugno 1999 - DM 23 luglio
2009 “Miglioramento della sicurezza degli impianti anteriori alla direttiva
95/16/CE”);

- Classificazione energetica.

Viceversa, & stato consegnato Certificazione di Prevenzione Incendi (Attivita 69 - Locali di
esposizione e/o vendita, fiere e quartieri fieristici, con superficie > 400 m?, dell'allegato |
del d.P.R. 151/11 — Regola tecnica stabilita dal d.m. 27 luglio 2010), valido fino al
06.10.2017.

Le condizioni generali del centro commerciale sono buone, sia per guanto riguarda le

pavimentazioni, le controsoffittature, le pareti, etc.

Tutte le divisioni interne, che definiscono | vari locali, sono realizzate in vetro e montanti

metallici.

All'atto del soprallucgo erano in corso lavori di ristrutturazione al locale commerciale
individuato dal sub 87 — Cat. D/8 — superficie di circa 1.200 m? — per |la prossima apertura
di un supermercato ed opere di sistemazione e adeguamento del piazzale antistante il

centro commerciale, adibito a parcheggio ad uso esclusive dei clienti.

| lavori rientrano nella categoria delle manutenzioni ordinarie efo di allestimento di

locali commerciali.

Mercogliano (AV) B3013 - Viala Europa 67
flargntine. dinardo®@ingegnetiaveliine. it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel_8&_fax (on_demand)]
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Esecuzione Immobiliare 292/2014 - Tribunale di Avellino

METODOLOGIA OPERATIVA SEGUITA PER LA VALUTAZIONE ESTIMATIVA

In linea generale, la sequenza logica delle operazioni da seguire per rispondere ad un quesito estimativo
pud riassumersi nei seguenti passaggi fondamentali:

1. definizione della esigenza concreta alla base del quesito;

2. scopo della stima con riconoscimento delle caratteristiche significative;

3. individuazione del cosiddette “aspetto economico”;

4, criterio di stima e sue metodologie operative,

Nel caso in esame, la stima degli Immobili & richiesta nell’'ambito di una procedura esecutiva e, pertanto, la
finalita va identificata nella loro caratteristica di essere “scambiati”, in virtl della “utilitdh economica” che
essi stessi possano dispiegare.

Ne concerne che I'aspetto economico da riguardare vada individuato nella ricerca del cosiddetto “pil
probabile valore di mercato” con la corrispondente stima del pili probabile prezzo a cui, in condizioni di
crdinarietd, i beni possano essere scambiati.

[l criterio di stima, in fal caso, si identifica negli schemi di formazione dei prezzi, rappresentati da una
funzione della domanda e dall'offerta di beni analoghi nel particolare e specifico mercato; tra le metodologie
operative che la disciplina estimativa continua a riconoscere per la determinazione del valore di mercato
degli immobili urbani, rilevante importanza pratica assume il cosiddetto “procedimento sintetico o diretto”,
sostanzialmente fondato sulla “comparazione” tra il complesso delle caratteristiche dell’'unitd in esame e
guelle di altri beni analoghi di cul siano

accertati | prezzi verificatisi, al tempo di riferimento della stima stessa, in occasione di trasferimenti di
proprieta.

L'ampiezza dei riferimenti e delle rilevazioni sui prezzi fanno sl che il suddetto metoda di confronto resti il
pilt congeniale per la stima del fabbricati, essenda ancora possibile esprimere giudizi estimativi obiettivi e,
generalmente, validi nonostante le perturbazioni registrate nei mercati immobiliari, dovute tanto
all'alterazione del rapporto domanda/offerta quanto a problemi connessi alle pil generali condizioni
economiche.

Il valore di mercato pud essere anche determinato, per via “analitica”, con la “comparazicne indiretta” ossia
mediante la capitalizzazione della rendita netta al saggio d'investimento riconosciuto dal mercato:
naturalmente, la rendita netta deve essere gia essa un “valore di mercato”, ossia conseguente ad un canone
dilocazione che sia espressione della libera contrattazione delle parti.

La valutazione richiesta sard eseguita nel seguito con riferimento fondamentale alla prima delle due
metodologie (comparazione diretta) e verificata mediante la seconda (comparazione indiretta).

PROCEDIMENTO SINTETICO DI COMPARAZIONE DIRETTA

Condizione essenziale per la validitd del metodo diretta & che lintero complesso delle caratteristiche
gualitative e quantitative del bene da stimare venga definito con attenzione, scegliendo tra i dati storici
disponibili per la comparazione - nel’ambito della altrettanto attenta delimitazione geografico-
merceologica def particolare mercato omogenea di riferimento - soltanto quelli che pifl evidentemente
mostrano analogie fisiche, merceclogiche ed ecocnomiche con il bene da stimare e che, inoltre, non
presentino alterazioni effetto di sollecitazioni “soggettive”.

La possibilita di reperire dati storici obiettivi, nei cui confronti operare la comparazione, risulta spesso non
facile soprattutte per la consolidata tendenza dei soggetti economici a falsare, evidentemante ai fini fiscali,
i prezzi effettivamente concordati.

Utili elementi di riferimento possono essere acquisiti mediante indagini e contatti con operatori del mercato
immohiliare, professionisti e imprenditori, con dati che riflettano | prezzi “effettivamente” riscossi e pagati
in operazioni di compravendita e, in ogni caso, acquisibili come elementi di conoscenza certa delle fonti
interpellate.

Ulteriori elementi vengono forniti dalle offerte di vendita delle agenzie immobiliari, che appaleno da tempo
in continua espansione e che man mano vanno occupando uno spazio anche mediatico sempre crescente;
& owio che, per naturali esigenze commerciali, le informazioni diffuse appaiono spesso generiche e
rimarcantii soli aspetti positivi di un immohile offerto, ma & pur vero che anche la ricerca di informazioni di
questo tipo — opportunamente “filtrate” — conduce spesso a formare un guadro di sufficiente amplezza per
ciascun particelare mercato urbano.

Mercogliano (AV) B3013 - Viale Europa 67
florentino. dinardo@ingegnerfavellino. it - 333.4233711 - 0825,788833 [tel_8& fax {on_demand)]
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_ Esecuzione Immobiliare 292/2014 — Tribunaie di Aveilino

Apprezzabile contributo, in termini di trasparenza del mercato, & stato dato negli ultimi anni dalla diffusione
e dalla faclle consultazione della banca dati dell’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia del
Territorio e di analoghe elaborazioni, pubblicate pericdicamente, a cura di agenzie immobiliari e societa di
studi economici operanti su scala nazionale,

Sulla formazione del giudizio di valore, con particolare aderenza alla operazione estimativa in oggstto,
rilevante importanza assume anche la dimensione quantitativa dell’'offerta, dove — nai limiti della naturale
destinazione funzionale e della relativa “forma” del mercato di riferimento - per unita di dimensioni molto
differenti si verifica, di norma, che il valore di mercato “unitario” del bene di maggiori dimensioni risulti
inferiore all'analogo valore unitario di un altro che, a parita di caratteristiche qualitative, presenti una
dimensione pil contenuta.

Appare chiaro, in definitiva, che la possibilita di condurre operazioni estimative sufficientemente
“oggettive” risulta comungue legata al corretto riconoscimento e alla giusta scelta delle analogie tra le unita
immohiliari che possano rappresentare validi elementi di confronto con quella di cui si vuo! determinare il
pil probabile valore di mercate: & indispensabile, in altre parole, che gliimmabili da scegliere come elemanti
di riferimento, oltre a presentare sufficienti ed oggettive analogie tipologiche, strutturali e dimensionali con
guello oggetto di stima, risultino anche indiscutibilmente compresi nell'ambito dello specifice e particolare
mercato omogeneo di cui immobile da stimare fa parte.

Nasce, pertanto, I'esigenza di definire tale mercato che, evidentemente, non coincide coi limiti dell’intero
agglomerato cittadino né quasi mai con quelll del quartiere o del singolo ambito urbana: in molti casi,
invece, si verifica che oltre a distinguere i limiti di un mercato “sostanzialmente” omogeneo, un’analisi pil
approfondita consente di scorgere al suo interno una serie di “aree elementari”, in ciascuna delle quali la
formazione dei valeri immohiliari assume caratteri simili e ben definiti.

Caratteristiche che influenzang il valore di mercato

Come sopra accennato, il problema della determinazione del valore appare pregiudizialmente ricondotto
alla definizione del mercato elementare omogeneo entro il cui perimetro cercare i dati storici relativi ad
unitd immobiliari analoghe a quella in esame.

Caratteristiche di localizzazione

La delimitazione di tale area viene condotta sulla base dell’analisi relativa alla omogeneita di quelle che
possono definirsi “caratteristiche di localizzazione”, riferibili agli interi edifici di cui fanno parte le unita da
stimare e che possono brevemente sintetizzarsi come segue:

ubicazione dell'immobile rispetto al centro urbanc e sua “visibilita”;

densita edilizia e “tono” degli edifici circostanti;

livello dei collegamenti viari e dei servizi di trasporto pubblico;

presenza di attrezzature collettive (scuole, mercati, uffici pubblici, ...);

presenza di esercizi commerciali al dettaglio;

livello di qualificazione del’ambiente esterno, disponibilitd di verde pubblico, amenita del sito,
assenza di inquinamento, con naturali e comprovati effetti sulla tendenza del passante a diminuire
il suo andare, a guardarsi intorno ed a predisporsi all’ottimismao.

Si tratta di un’ampia serie di caratteristiche, evidentemente assal variabili in funzione della dimensione e
del livello urbano di un centro abitato, ed & altrettanto evidente che il grado di presenza di tali caratteristiche
sostanzialmente non dipende da un’azione della proprieta né dalla diversa cura manutentiva/migliorativa
che si mestra nei confronti di un bene: eppure, i valori di mercato risultanc fortemente influenzati dal
complesso di tali “condizloni esterne”.

Nel caso degli immobili a destinazione commerciale, di norma, particolare importanza assume la presenza
nello stesso ambito di immobili di uguale destinazione, conferendosi a ciascuna unitd un incremento di
valore dovuto ad un chiaro effetto di sinergismo.

ANENENENENEN

Caratteristiche di posizione
Un secondo gruppo di condizioni da considerare & costituito dalle “caratteristiche di posizione”, riferite alla
specifica unitd immobiliare e che, pertanto, saranno diverse per ciascuna unita di uno stesso edificio.
Con motivazioni ed effetti sostanzialmente analoghi a quanto visto per le caratteristiche di localizzazione,
in gquesto gruppo, le caratteristiche che influenzanao il valore di mercato sono sinteticamente le seguenti:
v |'orientamento prevalente dell’unitd immobiliare;
v la panoramicita;

Mercogliano (AV) 83013 - Viale Europa 67
fiorentino. dinardo@ingegneriavelling it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel & fax (on_demand)]
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¥ la luminosit3;

v la prospicienza;

v Ialtezza dal piano stradale;
con particolare rilevanza, per gli immobili a destinazione commerciale, delle ultime due per ovvie ragioni
anche di fruibilita e sicurezza.

Caratteristiche tipologiche
Un terzo gruppo di condizioni & costituito dalle “caratteristiche tipologiche” e comprende:
v et del’edificio e sue caratteristiche architettoniche;
¥" tipologia e condizioni statiche delle strutture, delle coperture e delle rifiniture;
v" caratteristiche compositive e manutentive delle unita {distribuzione, forma e dimensione degli
ambienti interni e dei servizi) ovviamente in refazione alla naturale destinazione d’uso delle stesse;
¥" caratteristiche e condizioni degli impianti tecnoloagici.

Rispetto ai primi due gruppi di caratteristiche, il terzo presenta una pill evidente possibilitd di modificazione
{consolidamenti statici; rifacimento di coperture e di finiture esterne; manutenzione e sostituzione di
finiture interne con eventuali miglioramenti distributivi delle singole unitd; dotazion di nuove compenenti
impiantistiche, manutenzioni e/o integrazioni degli impianti esistenti, ecc.).

Gli immoebili commerciali, ovviamente, sono comunque influenzati da eta e requisiti strutturali delledificio
che li contiene; incidenza pitl contenuta mostranc le caratteristiche architettoniche e compositive, mentre
di maggior rilievo appare la configurazione plano-volumetrica dei locali, forma e dimensione delle aperture
e gli ulteriori elementi geometrici incidenti sulla funzionalitd d'uso.

Caratteristiche di tipo produttivo
Un quarto ed ultimo gruppo di caratteristiche pud essere definito “di tipo produttivo” ed & legato al
complesso di condizioni giuridiche ed economiche in cui un bene da stimare si trovi ad essere o che possano
configurarsl entro un ragicnevole arco di tempo.
Cosl, ad esempio, vanno valutate:

v" conformitd urbanistica a provvedimenti abilitativi rilasciati per la costruzione e per ogni successiva
trasformazione fisica e/ funzionale;
situazione locativa;
presenza di servitl (attive o passive), diritti, cneri e pesi di qualsivoglia natura;
eventuale esenziene temporanea da imposizioni fiscali di qualungue tipo;
stato giuridico della proprieta.
Con altrettanta attanzione, in generale, vanno considerate le maodalitd di pagamento, la presenza di mutui
e le eventuali agevolazioni fiscali alfatto di un potenziale acquisto.
L'influenza che sul valore di mercato pud esercitare la possibilita di trasfermazioni e/o miglioramenti, infine,
va sempre correlata alla “evidenza” al cosiddetto “operatore ordinario” tanto della possibilitd tecnica e
giuridica della “trasformazione” {legata anche allo scenaric di flessibilita d’uso contemplato dalla narmativa
urbanistica vigente) quanto della sua convenienza economica, cosicché possa ritenersi che un apprezzabile
numero di soggetti economici interessati possa tenere ben presente la potenziali utilitd dispiegablli in
alternativa a guelle contemporaneae alla stima.

SNRNENEN

Raggruppamento e classificazione delle principali caratteristiche

I mercato elementare omegeneo di riferimento va definito attraverso I'analisi e la comparazione del gruppo
delle “caratteristiche di localizzazione” e il perimetro tracciato comprenderd un gruppo, pill o meno grande,
di edifici di tipologia ed eta spesso notevolmente diverse ma tutti con caratteristiche sostanzialmente
omogenee nei confronti della distanza dal centro cittadine, dei collegamenti, dei servizi, della presenza di
attrezzature, di centri di mercato, servizi sociali e altre infrastrutture di rilievo a livello urbano: I'indagine &
spasso abbastanza complessa e presuppone necessariamente una conoscenza sufficiente deli’organismo
urbano in cui s epera, nonché un'attenta verifica “sul campo” in merito ai molti problemi che la morfologia
dell’area e persino certe “consuetudini” di microeconomia urbana possono determinare.

Identificato il mercato elementare omogeneo, si procede al reperimento dei dati storici di riferimento che,
opportunamente vagliati, tenderanno ad evidenziare i valori di mercato minimi e massimi per la specifica
area omogenea: limitata nel tempo, I'indagine difficilmente fornisce i valori degli immaobili “migliori” e quelli

Mercogliano (AV) 83013 - Viale Europa 67
ficrentine. dinardo@ingegneriavellino it - 333.4233711 ~ 0825.788833 [tel_& fax {on_demand)]
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“peggiori”, ma dall’analisi dei dati raccolti & generalmente possibile misurare le influenze sul valori dei vari
tipi di caratteristiche e definire, pertanto, i limiti estremi dello specifico mercato immobiliare, ovvero
I'influenza che — in un particolare mercato - ciascuna delle caratteristiche suddette {0, almeno, di ciascun
gruppo di caratteristiche) ha esercitato ed esercita sulla formazione del prezzi.

PROCEDIMENTO ANALITICO DI COMPARAZIONE INDIRETTA

Per lapplicazione del metodo analitico, invece, la prima operazione necessaria consiste nella
monetizzazione del reddito medio annuo netto ritraibile dal bene da stimare.

Nel caso di immobili a destinazione commerciale, & necessaria una indagine accurata, nella specifica “area
elementare omogenea”, finalizzata all'acquisizione del pill frequenti canoni di fitto che possanc rilevarsi per
unitd dotate di sufficienti analogie tipologiche e dimensionali; dal reddito annuc lordo, ovviamente,
andrannao depurate le aliguote annue di spese e passivith {manutenzione, servizi e amministrazione, sfitti e
inesigibilita, assicurazioni, ammortamento, imposte, tasse e contributi} ordinariamente afferenti |a
proprieta, pervenendo cos! al reddito annuo netto.

L'operazione pill delicata, indubbiamente, resta la definizione del saggio di capitalizzazione del reddito
annuo netto, variabile nel tempo e nello spazio, passaggio che richiede un’analisi approfondita tanto delle
specifiche caratteristiche del bene quanto della situazione generale del mercate immobiliare.

Sulla scorta di costanti rilevazioni eseguite, dei dati di mercato disponibili e dell’esperienza e della sensibilita
estimativa, anche nel metodo analitico si pud stabilire un intervalle di valori della “fruttuositd” di una
determinata categoria di immobil, per ponderare successivamente Pincidenza delle caratteristiche
specifiche nonché delle eventuali evenienze future che possano influire sulla desiderabilita del bene.

A riprova di una validitd metodologica ancora attuale, le caratteristiche significative per la determinazione
del saggio presentano sostanziale affinitd con quelle gid descritte per la comparazione diretta (di
localizzazione, di posiziene, tecnologiche, di produttivita).

+ 4 n

DETERMINAZIONE DEL P1U PROBABILE VALORE DI MERCATO DELLE UNITA IMMOBILIARI
Locali commerciali in via Nazionale Torrette, in comune di Mercogliano {AV);

Le consistenze catastali di categoria e superficie sono quelle ufficiali riscontrablli sulle
planimetrie catastali depositate presso I’Agenzia delle Entrate/Territorio - NCEU.,

Il pit probabile valore di mercato delle unita immobiliare sard mediato tra quello
determinato mediante il Criterio di Stima Diretta e quello determinato secondo il Criterio
di Stima Indiretta.

| valori determinati con il Criterio di Stima Indiretta tengono, ovviamente, conto dei costi

annuali di gestione dei locali commerciali, modulati secondo le rispettive superfici.

Mercogliano (AV) 83013 - Viale Europa 67
fiorentine.dinardo®ingeagneriavelline. it - 333.4233711 - 0B25.788833 [tel & fax (on_demand)]
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Subalterno n, 68
Piano Terra - C/1- 19 m*
Criterio di Stima Diretta

BCHEDA DI VALUTAZIONE

immobile sito In;-
[mercogliana prov. AV |
[Nezionale Tomelte ]
heiv,| i cJa.qﬁ.,&_sama. |
Datt eatastall: Feglle 14 Pattlc. 8 Subx )

-Pitma  Tema | Cotegodacalest — CH Canaist, ook, 10

Propiieti:

Gonsistenza; Sup. copearta ! Mg 18,00 ey, Conm, I 19,00
Bupscopenta: Mg Mg, Gomm |
Accessor hdjrgttl = Mg 800 g, Corom, i 200
Garattefistiche e coefficlentl corvettivi

PRINGIPALI COMMBRCIALITA, S0 oo intensa alfivits comm.la 130
ACCEBSI : 513 Un golo latg ' 1,00
BTATQ CONSERVATIVO ! medio 1,40
CONFORMITA IMPIARTI » parzlalmenta a rgims (98-
ALTEZZA SOFFITTI : medlia allezza dei soffill 100
. LOGAZIONE - gifiiaic (racldifualita madia) 0,85
SECONDARIE LUGI SU ETRADA: una luce 2,00.
VETRINE ESTERNE ¢ ura 1M
DOTAZICN] GONTLL 2 dates rian rilevante 100,

Coleato del valora d mercato

EReinihl pé '»,3; Vilpemedio wnitrlotl zana @ & 1,50000
lalsborzione b} Supeificle comm.le complessiva: Mg 21,00
delcilol |6, Pradotio del coefticianti: 0,98
B b)) PIU PROBABILE VALORE D MERCATO = '€, 3087000
i I y

"

Mercogliano (AV) 83013 — Viale Europa 67
florantino. dinardo@ingegnerfaveliino.it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel & fax (on_demand)]
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Esecuzione Immabiliare 292/2014 — Tribunale df Avelling

Subalterno n. 68
Piano Terra - C/1 - 19 m?

Criterio di Stima [ndiretta
SOHEDA DI VALUTAZIONE

Immohia sito In:
[Msroogliang prov, AV |
[Neionale Torrelta |
noly,| | caplaas |
Datl catastali: Faglic 14 Partic, 88 Sub, 68
_ Pland Terra | Categorla catast, | Conalst. cat 1%
[ Proprieta: o
|.| [ ¥
Consistenza: ‘S, copetts Mg, 19,00 kAg, Commfi 19,00
Bup, scopetta i M. e, Compint
Aocessorl indirstii My 8,00 W, Commli 2,00
Caratteristiche ¢ coefficlenti corratiiy]
PRINGIPAL] - COMMERCIALITA' 1TQ | don Intensa ativild somm.le 1,20
ACCEBSI: gy un solo fato 1,00
STATT CONSERVATIVG | fredio 1,00
CONFORMITA IMPIANTE : parzialmente 8 norma 0,95
ALTEZZA SOFFITTL media aliszza del saffiit 1,00
| el LOCARIONE : gffittato (reddiumiitd media) .88
SECONDARIE | LOCISUSTRADA: ynia luge 1,06
VETRING EBTERKE | (ind 19
4 DOTAZION CONDAI : dato non rigvants 100
tf:‘e"“i -
Guicalo del valora di mercate
Egmentipgr (&) Valora looativo rsdin di zoha @ §/mid 650
fetahovazione ) Superfiols comiide complesslvay  Wg 21,00
deivapols  fg) Protloti det coaffidlent : 098
son i malode k) Sagoio dl capltaliziazions : 4,08%
Tndirgtio &) Valore leativo Brifiio heo© € L1085
| @} & | P PROBABILE VALORE [} MERTATO = ¥, 2rous22

Partanto, il pill probabile valore di marcato dell’unit immobiliare SUB 68 & pari a:
Vi = € (30.870,00 + 27.089,22) /2 = Euro 28.979,00

Marcagliano {AV) 83013 - Viale Euroba 67
fiorenting.dinarde@ipgeqneraveliing, Jt - 333.4233711 - 0825,788833 [tel 8_fax (on_demand)]
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Fsecuzlone Immobiltare 292/2014 - Tribunale df Avellino

Subalternon. 78
Piano Terra - Cf1- 70 m®
Criterio di Stima Diretta

ECHEDA DI VALUTAZIONE

Immoblle sito iné
[iareogiiane prov. Ay |
[Naziohals Tormette |
Datl catastali: Fogho 14 Parlid. BE Sub, 78
Riano Terta | Calegorla cetast o Conslst, cat, 7o
‘Propilet: R i
Consistanza: Slup. coperta : Y. 70,08 M Comm. i 70,00
Sup. scoperts ! M. N, Gotton, Il
Accessor indisetti} M, 800 M, Cormin.i 200
Crretteristiche e coefficlant corratiivl
PRINCIPALI COMMERCIALITA 81107 bori intenda attivit sémm.le 120
BN solalato 140
STATO CONSERVATIVG:. rhadio 1,40
CONFORWTA' IMPLANT . parzialinarte & ronne 5,95
ALTEZZNEOFFITT | mddig aibez2a dal soffitt 1,00
LOCAZIGNE afflitato (redclituality fedia) 0,85
SECONDARIE LUICT 8U STRADA+ et ron Afevanis. 1,80
VETRINE BATERNE / hassuni 1,00
e "Wy DOTAZION] CONBILL: dlafo non wlevante. 160
Caleolo del yaloredi mercato
Homent! per a) Vaiorgmadio Unflafio dizons © € 160000
Telaborazions b} Buperficle comm.lecomplessiva: Mg, 72,00
defcateole  fo) Pradatie el oceftident : 0,87
8 xblxc) iU PROBAEILE VALORE DI MERGATD = € 104.780,00
Mercogifano (AV) 83013 - Viele Europa 67
fioreptina.dinardo@ingegnedavelling it - 3334233711 - 0825,788833 [tel &_fax {on_demand)]
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Esecuzione immobillare 292/2014 — Tribunale di Aveflino

Subalterno n. 78
Piano Terra - Cf1 - 70 m?
Criterio di Stima Indiretta
BOHEDA DI VALUTAZIONE

Insmoblla sio in:
[Mercoghiano pov. AY |
INazipnale Torratie |
n ﬁ[v.'t | cap.8a0i3
Dotl catestall: | Foglio 14 Paitlo. 88 Sub, 78
Plano “Tema | Ketogoria oatast, G Congiat. oat 70
Proprista; g
Avislling
Gonuisbonza! Sup, coperta; M. 76,00 e oo, | 70,00
Bup. seapert ;Mg M. Comm.ll
Fecassor] Indirettl . Mg. 8,00 Mg Commli 200
Caratter|stiche e coefficient] corrattivi
PRINCIPALI COMMBREIALITA 8ITQ: pon Intensn aftivita domim, la 1,20
PCLESSI 1 su Lol kato 1,00
STATOCONSERYATIVG : :micicg 1,00
CONFORMITA' IRPIANTI ;. parzlalmente & norma 8,05
ALTEZZA SOFFITTI ! madia allezze del SOl ki
LORAZIONE: alf(tato (redeituaitd media) 009 |
. L. Ay SRR - == =3 T
SECONDARIE LUGE BU BTRADA dato non rigvants 1,00
VETRINE ESTERNE | fes§una 1,00,
DOTAZIONI GONDLL! : dato non rliavanie 1,080
Galcolo del valore di mercato
Elermenfiper  |a) - Villorglcoative redio-of Zone & @and. 600
felaborazions ) Supertitla odmim.le carnplessiva: M. 7400
del caleaks (o) -Prodotn; del dosfficient ; 07
eon {fmelods e -Bagia di capltalizzaziore ; 412%
inciritio g Vilrglocatidennuanetlo: € 452,40
| a9 | P PROBABILE VALORE DI MEROATO 8 104.060,19

Pertanto, il pilt probabile valore di mercato dell’unitd immobiliare SUB 78 & pari a:
Vi =€ {104.760,00 + 105.060,19) /2 = Euro 104,910,00

Mercagliano (AV) 83013 - Viale Eurepa 67

forentino.dinardo@ingegneriavelling it - 333.4233711 - 0825,788833 [tel & _fax (on_demand)]
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Esecuzione Immobliiare 28272014 — Tribupdle di Avelline

Subalterno n. 79
Piano Terra - C/1- 242 m?
Criterio di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immobite sito In:
(Mercogliano prov; AV |
Nazidnale Torrefte” |
n.eiv. | | carfeagE |
Dafi cotastall: | Foglio 14 Pariic 86  Bib. 9

Piane  Teia | Categerin oetel, | G/ | Conglsteal, 242

Proprieta: m
Avalling

Condtaténzal |  Gup. eoperta: Mg 242,00 Mg, Commii 24200
‘Sup. seoperla: My, My, Cotarilt
Aecescon lodivetti =y, 8,00 e Commbi 2,00
tearatéerlstiche & copfficient] correttivi
PRINCIRALI COMMERCIALITA 8ITG ! con Intenea attivitd cormm.ie 4520
ACCESE! sy pii dl clye lati 1,40
STATO COMBERVATIVG : medle 40
CONFORMITAL IMPLANTL: péwzialimienta a norna 0,8
ALTEZZA BOFFITT | medlia altazzn del soffitti 00
LOCAZIONE ! affiltato (teddltualita media) 085
SECONDARIE LUCHSU STRADA ! pid ol du ol 1407
VETRINE BSTERME 1 pif) i dud A0
DOTAZIEINI GONDLLE data hon rilevants 1.0
... Caicalo del valore di mercato
Elementiper e} Valore medio unitario-di 2ona : @ 1.500,00
feldbarazione (B Siperficle edmm. s complesslva: Mg, 244007
defcatooli o) Protiotto del ooefficlerd] ; 1,12
al kb o) PIU* PROBADILE VALORE DI MERCATO = G 400.820,00

Mercogllano (AY) 83013 - Vale Europa 67
flaranting.dipardo@ingeaneriaveliing /¢ - 333.4233711 - 0825.788833 [tel_& fax (on_demantd)]
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Esecuzlone immoblllare 292/2014 — Tribunale di Avellino

Subalterno n. 79
Piano Terra - /1 - 242 m?

Criterie di Stima Indiretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

bnmoblie sito in:
|Mercogliana prov. AV |
[Nezionale Toratte |
neiv.| | carf[aama |
* Daki ciitastall: Fogle 14 Partio, 86 Sniby. 79
Plino  Tefts | Cetedorlacatast,  'CH Conalat, bat, 242
Propriets:  (INITSE
Avaliing
Conslstans; Sup. copetta: M4, 24200 M. Cornmi 243 00
| Sup. stopéita: Mg Mg, Goninili
Accusnan indietti . Mo, 8,00 ‘M. Cararai 200 o
P
Garatteriztichs & GoalTicient Corfatavi 8
PRINCIPAL COMMERGIAITA 81701 con Ihlanga ettivits comm.la, 1,20 %
ACQESSIT sy plts of due lath RAD) g
ATATO CONSERVATIVG misdio 1.00. g
CONFORMTA IMPIANTE : parzlalmerte 2 narma c,85
ALTGZEA SQFFITTH | Fgdlin a0622A cl SO 160 E
LOCAZIONE ! affittato (reddiiualitd maria) (.85 %
SECONDARIE WUC! BU STRARA | pih di due luol 102 4
VETRINE ESTERDIE | pil) i dug. 108 @
DOTAZIONI GOMB.LL  dato non rievante 1,40 §
o
-y g - LS DO Z
1T Galcolo de) yalore dl Hisrcato 3
Hementper  |a) Velgre loosfiva medin diz2one + g/my. 650 8
feiaboraziats ) Superiicle Gemim e complaesiva: Mg 24400 §
dejoatools o) Prodiatta def nosffiolent - 1112 2
conilfmloda o) Saggle dl cepitalizzazions ; 357%. i
ndratle @) Valdre locaive andus ratle: & 16.526,43
& i | PuwPROBABILEVALOREDIMERCATO = 4 44320877 E
%
Pertantn, il pit probabile valore di mercato dall’'unitd Immobillare SUB 79 & parl a; g
Vi = € (409.920,00 + 463.206,72) /2 = Euro 436,563,00 E
B
8
a

Mercogitanc (AV) 83013 — Viale Europa 67
fiorenting.dinardo@ingeqneriavellino. it ~ 333,4233711 - 0825.788833 [tel & fax (on_damand)]
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Esecuzione immobilfare 292/2014 - Tribunale di Aveliino

Subalterno n. 80
Plano Terra - C/1- 144 m?
Criterio di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

mmiohile gite in;
{Metcogilano prov, AV |
[Naziorela Torelts !
n.olv, | | caps301d |
Datl eatastall: Foglla 14 Partlo. a8 Sub: 80
Piana  Tana Categorln vajest,: elil Congit, out, 144
Proprieth: (I
Avalling
Congistenza; Sup, coparta: Mg 144,00 My Gonril 144,00
Bup, scopata:  Bg Kl Comim.li
Accessar] Indirattl 1 BAG. 800 i, Eciminl 2,00
GCaratteristichi é coefilclenti corvettivi
PRINCIPAL COMMERCIALITALITS oon rensaaltivitd comm.|e 1,20
ACOESS!: B dn S0lo lato 1,00
-BTATO CONSERVATIVO - medio- 1,00.
CONFORMITA' IMPLANTI ; pajziainents a noria 0,05
ALTEZZASOFFITTI 7 media alferza del soffi] 1,00
LOCAZIGNE : aiflitiato. (raciclitalila media) 0,85
SEGONDARIE LUGI 8y STRADA :-pitk df i Tus] 1,02
VETRINE ESTERNE = 3 ¢ clue 1,08
DOTAZION| QONIELE * cfate o flavants 1,00
T Calcola del valors &l iargdto
Eleriont por |2 “Valdre medie unltara dhzena ‘€ 1.500,00
felsborgzione (B Supariicle commilepomplessiva: Mg 14600
defpatcalo  [cF Proticlo dal coetficist ; 1,02
abxh)x o) PIU' PROBADILE VALORE DIMERCATD = €, 223.880,00

Mercogiiana (AV) 83013 - Viale Furopa 67

floranting, dinardo@ingegneriavelling. it ~ 333.4233711 - 0825, 788833 [tel_&_fax (on_demand)]
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dott. Ing. Fiorentine O Narde

Esecuzione immobliilore 292/2014 = Tribuncle di Avellino

Subalterno n. 80
Piano Terra - C/1 - 144 m?

Criterio di Stima Indiretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

lenime bile sito i
[Mercagliand prov. AY |
[Nezionale Torretie |
naiv.| | carlaaos |
Datl cataestall: Foglio 14 Part. ) Sub. &0

Plans  Tera ‘f}a:tqg-orlacafaat CH Conzlat. cat, 144

Propristy: S
Avelllrs

[T 9| PIPROBABLEVALOREDIMERGATO = &  2092hd |

Pertanto, il piti probabile valore di mercato dell/ unitd immobiliare SUB 80 & pari a:
Vm =% (223.380,00 + 230.324,49) /2 = Euro 226.852,00

Mercogliano (AV) 83013 -~ Viale Europa 67
florentine, dinardo@ingeanperiavelling. it - 333.4233711 - 0B25.788833 [tel & fax (on_demand)]
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Consistenzn; Sup. bopedar Mg, “F44,00 M. Comrn.li 144,00
Sup. scopertat Mg, Ktat. Coran.!
Accassarfinditatt: Mg, 8,00 Mg, Comml 2,00
Py
Caratteristiche e cheificient] correttivi §
PRINCIPAL) COMMERCIALITA SITO ¢ par iriteriea aftivid comm. e 20 ¥
-AGCEES ! sy un solo fato 1,00 g
STATO CONBERVATIVG : mado 1.00
CONEGRMITA' (PIANEL; pairviglinente & richna 0,85, E
ALTEEZA BOFEITT(: madia altezza de) soffitl 1,00 E
LOCAZIONE | affittdto frackituaiitd madia) 083 §
SECONDARIE LUCIEY BTRADA: BNl dus Ll 1,62
VETRINE ESTERNE : i ol dug 1,03 %
ROTAZIONI GOND.LL * dat nen rilavants 13 3
N ‘Calcolo del valors di merwat %
Elomontipar |2) e \ialore Jovalivo media ol zors ¢ €/mg, 550 P
felsberszions |} Bupedicle somm.Je complessiva ;. Ma. 14800 o
dsfoebol (o) Protlotto del coefficlert ; 1,02 =
von i wishde  |d) Beggio df capitalgzaziona ! 3.02% £
Inetfrofio & Valore localivoanruonetlo: & 0.028,72 &
2
é
%
a
a
3




dolt. Ing. Florentino DI Nardo I _?h%&q

Esecuzione Immoblitare 292/2014 = Tribungle df Avelling

Subalterno n. 87
Piano Terra - Df1— 1,080 m?

Criterio di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Tywhobile gita in
[Meraagliang prov, AV |
[Ndziorals Torvstts |
noiv.| | canfssna |
Dati catastal |  Fogho 14 Partic, 88 Sub, 47
Fiand. Terrs | Categoria catest DA Consfet ¢t 1080
Propricta:  [(REEEITNOR
|Aveline
Gonsistenzi; Bup. eoperta: Mg 1.08000 Mg Commli  1.080,00
Bup, seopeils ! g, Ma, SCarnn. i
Aisconson Indirslt My, 2400 Mg, Comm.¥ “8,00
Gaiatieristiche o cosfficienti correttivl
PRINCIPALE COMMERCIALITA 81T 1 o6n intenaa attivita comm.lg 120
ACDESS! ! &y L oo lata 3,06
BTATO GONIERVATIVO : miscip 100
COMEORMITAY (MPIANTI : parzalments a horma 095
“ALTEZZA ROFFITTL: phaciia altdies el soffit “fi
LocaZICHE : affittato, {réddlfi;lali'ta tiveclla) e
SECONDARIE LUCH SUPSTRADA ! pid) di dus Juol 102
METRIME ESTERNE. dato ron Hisvante 1,00
. DETAZIONI COND.LI ¢ dato fon rilevants 100
Galgolo del yalore di mercate
Esmantipar.  |a) Valore medio unitarls df zona & 110000
teiaborazione |- Superfiole cormm. Je compléssiva b Mg, 1088,00
defonioclc  |gl Prodotio del cosfiiclenti : 0,00
a) Xb) 20} P PROBABILE VALORE DI MERCATO €  1.182.884,00

Marcogilano (AV) 83013 - Viale Europa 67
figrenting. dinardo@ingeqnetizvelling /it - 333.4233711 - 0825,788833 ftel_& fax (on_damand)]
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dott, Ing. Florentino DI Narde I _.v"%,

Esecuzione lmmobiliure 292/2014 - Trihunale df Avelling

Subalterno n. 87
Piano Terra - Cf1 - 1.080 m?

Criterio di Stima Indiretta

BCHEDA DI VALUTAZIONE

Inuriabile sito
Meitiaglisine prov. AV |
[Nazlonale Toitstte |
h.alv.| | carisamia |
Uatf catastalis | Fogha 44 Pattlo, 5 Bidh, BY

Piang Terra | Calegorladatast,  EN Lorsgigt. cat, 1080

Proprleta:

[Aveling

Pertanto, il pili probabile valore di mercato dell'unita immoblliare SUB 87 € pari a:
Vi = € {1.182.654,00 + 1.160.428,22) /2 = Euro 1.171.541,00

 Gonsistanza: Sup, copertan Mg, 1.080,00 Mg Copmi  1.080,00
Bug, scaperta i, - Mt Com
Accessoriindiratli : My, 24,00 Mg Comm [ 6,00
, Caratterisiiche e ooefficlent] worrattivi %
PRINGIPALI CONMERGIALTA' SITO ; gon Indnga attvita somim.|e. 1,20

| AGCESSI 1 SU un ok 1atg . 1,00 @
STATOGONSERVATIO T Mo 100 5

COMFGRMITA! IMBIANTL .. parzialmaité a norma 0,95 8

ALTEZZA SOFFITTI | frigcia liozzA del 8o, 190 §

LOGAZIONE : affittato fredditualtd medid) 0,03 %

'BECONDARIE | LUCH SU STRADA | ot oll el W 192 ¥
VETRINE ESTERNE - clato nor riBvants 100 2

DOTAZION! CONDLLLL clato nan rllevants 1,60 &

o

=z

| Saleolo del valore di wercato 3
Eloment per @) Velore locativo medlo dlzona © €/, 8,76 §
telbirora e AN Superficls commje compledaiva : Mg 1088, %
dof Galvole g} Prodotto del coefficlent] | 0.9 2
con il metode |6l Sageio di capilalizzazlong, . 4,04%. i
ndpetlo  |e) Valgre locativo gnnyo nefio - €. 4628130 3

| ) | PV FROBABILE VALORE DIMBRCATO = g, 140042872 §
=

:

[

8

:

8
C

Mercogifano (AV) 83013 - Viala Europa 67
eravelling.jt - 333.4233711 - 0825,788833 [tel_& fax (on_demand)]
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doll, Ing. Florenting Df Mardo l a%

Esecuzione immablliare 292/2014 — Tribunale df Avelllno

Subalterno n. 89
Plano Telra - Cf1—-76 m?
Criterio di Stima Diretta

BCHEDA DI VALUTAZIONE

_mqh]le alto In?
[Mergogltano prov. AV |
[Nazicrisle Tarretie |
nelv.| | earftapd |
Dafi catastali: Fogllo 14 Partl. B Sub. 9

Planp  Tafre Catégata oatast. 1 Conslet, sat. 75

Froprieti;
Avalling

Gonslstenza; Bup copertat Mg, 100 ] M. Cornnli 6,00
Sup. scopartat My, N, Carvirell

Aecessor Indiretd = M, 8,00 Ma, Corm i 2,00 »
Caratteristiche e soefticletiti corretivi g
PRIMCIPALI COMMERCIALITA BITO oo Irfera ativid somm.fe 120 g

ACCESBL £ sl UNBOIS jatg 1,00
BTATO CONSERVATIVO * mriagio T 1,00 §

CONFORMITA IMPIANT! ¢ parzialmants & nomna 0,98
ALTEZZA SOFFETT § inediaaliszza cel aoffi 190 E
LoGAZIONE? dfiitato (reddliualia neda) 0 §
BECONDARIE LUl 8U BTRADA ‘dafo g Miavente. 100 E
VETRINE ESTERNE:! njzgaiv, 1,00 o
ROTAZION! CONILLE = b hioh Hievante 1,90 g
Geilcold dnl vaiore Al Hiercate o
“BReriiper  Je) Valore medlo uritado d zona € 130080 i
paigberatons  [b) Superiol GOl Bon e . WA 7600 3
delcalecls  |p) Prodatt del sasfficlent : 0,07 £
e - e T YR e W g
axxo PIU PROBABILE VALORE D) NERCATO = £ 5835600 i
L
g
E
&
[+
i
;
o
8
2
E
i

Mercogilany (AV) 83013 =~ Viale Europa 67
florepting, dinardn @inoganerfavelling it - 333.4233711 - 0825, 788833 [tel_&_fax (on_demand]}]
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dott, Ing. Florentino Df Nardo ! ,;"'%&

Esecuzlone immablliare 292/2014 - Tribunale di Avellina

Subalterno n. 89
Plano Terra - C/1 — 76 m?

Criterio di Stima Indiretta

BOHMEDA [} VALUTAZIONE

immobile shto In:
| Mernogliane prov. AY |
[Nedqnale Torveite |
Dl | | CAR. |8301 3
Rati catastali; Fodlio 14 Partig, 84 Bub, 29

Planp  Tewa Culngorta antasl, CA Cunsiat oat, i}

Propriets:  {QRNISIEND
Avellino
Congisienza: Bup, cojerta: Mg 76,00 Wy, Cortyn i 78,60
Sup, scopeita; Mg, W Comm. i
Aceesuor| indirelsl : Mg, 8,00 Mgy, Cormmi 2,00
Caraiferistiché 8 poefliclent] corvetthd
BRINGIPALI COMMERGIALITASITO 1 gon Intarisa atiivitd comim.e 1,20
ACCESSI: s un solo lalo ARy
BTATO CONEERVATIVG  miedio 4,00
CONFORMITA! IMPIANTL: parziaiments 7 nonfa 0.5
»mzzwomm 1 medla altez.za del soffit] 1,50

- 2 - g rerd i 0 gﬁ ey
T SECONDARIE | TS auafmm dal:u BN Alevats 100

VETRINE ESTERFIE: nessure 1,00
DOTAZICNI QONDWLY ; dlato non dievante 1,00
Calcolo'del Yalore di frisrcate
Ekméntiper | Valoré locativo medio dl zona @ €/mq. 473
c‘a!ebamzr‘ana By Bupéificie comm.le somplassive : Mg, 78,00
el cafcoly o) Pradotts def dodificiantt ! 097
won it mekxfo o} Sagolo o capltabzzaziong | 4,12%
incliratto g) WValone [ooativo annue netto € 381282
8 1 ] PIUPROBABILE VALQRE DIMERCATO = € 9268932

Pertanto, Il pil probabile valore di mercato dell’'unita immobiliare SUB 89 & pari a:
Vi = € (98.358,00 + 92.539,32) /2 = Euro 95.449,00

:
g
i
:
:
:
:
i
:
:
%
;

Marcoghiano (AV) 83013 - Viale Europa 67
florenting. dinardo@ingeangriavelline it - 333.4233711 - 0B25,788833 [tel_& fax (on_demand)]

24142




dott, ing, Florangine B Narde I ;A%

Esecuzione immobiliare 292/2014 — Tribunale di Avelling

Subalterng n. 90
Piano Terra - C/1 — 83 m?
Criterlo di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immokilie sito lin:
[Memogliang . prov, AY |
[Nazlonsia Toreatte |
nal| | eaplEo |
Detl catastall; | Fogio 14 Partlc. &8 Hub, o0
Piang  Tera | Gategoria catast oA Conslst. cat g
Propriath;
_ _{’\'\iﬂiiﬁh‘
Conslstenia: Bup, copartal Mg, 43,00 M, Sommli 82,00
Bup. sgopsita ) Mg, My, Goram.li
Agoersoil indlirsttl ¢ Mq. 800 | My Commdi 208
Larsiteristiche e coaflicldnti dorrettivi
PRINGIPALL | COMMERGIALITA ITG 1 gon Intensa atilvith comm.je 120
ACCESAI ! gL un solg lato %00
"BTATO. GONSERVATIVO : medic 300
CONFORMITA IMPIANTL! parziaiments.a nomma 1,95
ALTEZZA BAPRITT | madlp altezza dal cotfilti 4,03
LOCAZIONE : affittalo {reciiitiiallth media) 0.3%
HECONDARIE UG 81 STRADA 1 dafo nen rlevente 106
“WETRINE ESTERME 1 naasura 4,00
ROTAZION CONDLLE! dato on zllavante oo |
Gzlcolo def valore d imercato
Exipenti &k |g) Yalore miedlo intaife dizona @ € 130,00
Telabdirazions B ,,sjﬁp\erﬁé:i_éﬁmm,fa‘comp[eemivg : Mg &80
deteatoolo- ) Prodotte del cosfficlent! : 057
a) ¥ b) %4 BIL' FROBABILEVALORE DI MERCATO * € 107486400

Mercogifano (AV) 83013 - Viafe Eurppa 67
florenting. dinardo@ingegneriavelling it - 333.4233711 - 0825.786833 [tel & fax {on_demand}]
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dott, Ing, Florenting DI Nardo i .sﬁ%

Esecuzlone immobiliare 292/2014 — Tribunole of Aveliino

Subalterno n, 90
Piano Terra - Cf1-83 m?
Criterio di Stima Indiretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

{mntoblla site m:
| Mateogtiano prov. AY |
{Mazionale Torreite |
.eiv.] | carjsaig |
Dati cotistal: | Foglio 14 Partic. 86 Sub, a0

Plane Tema | Catsgorla catast.  -GH Donist, cat, 53

Fropristh:
Avelline

Congistenin Sup. noperts | Ma. 3,00 M. Cigtinim. |l B3.00
Sup, seoperta; vk, Mes. Comn, |
Atignssart indirelt ;M. 800 | M. Commnll 2,00
Garafteristiche e coafficionti correttivi
PRINGIFAL | COMMERCIALITA 81O ot Infensa altivilt pomm.lo 130
ACCESSE gl U ol Ml 1,40
STATO CONSERVATIVO: medllo 100
CONFORMITA INPIANTI ¢ parzialmiaents & hoima 0,95
ALTEZZA BORRITTI : medla altezza del sollitt 1,00
LORAZIONE ! affitiata [redcitialitd rieda) 0,84
s o sizvas : st S e R S s
SECONDARIE LU S STRADA: dato nen rkvants 1,09
VBETRINE ESTERNE : nassure 1,0
ROTAZIONE COND.LI : “Uate RaN rllevarie 1,00
Wi

" Galcolo el valore di mefaale

Elomenti par  |8) Valorw odativo madiodizena ¢ &Mmd. 4,76
felaborazions (b} Superttele eamm.Je oomplessivas Mg, 8500
e aitior, a) Prodofic del opeffickent T 057
conitmelado  {cl) Saggio di papllalizzezions 412%
it a) Valore Jocdfivo arino netlas. &, 4,150,638

| 9w PIF PROBABILE VALORE Bl MERGATO = &,  101.933,25

Pertanto, Il piti probablle valore di mercato dell’unita immobiliare SUB 90 & pari a:
Vm = € (107,185,00 + 101.933,25) /2 = Euro 104.559,00

:
%
g
%
:
:
:
%
:
4
E
2
|
%
%
:

Mercogflano (AV) 83013 - Viale Europa 67
- 833.4233711 - 0825,788833 [tel_&_fax (on_demand)]
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dott. Ing. Florentino DI Nardo I _;f-@p

Esecuzione immobiliore 292/2014 — Tribunale df Aveliing

Subalterno n. 91
Plano Terra - /1 =173 m?
Criterio di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Immoblle sito in:
[Marcagliane prov, AV |
INazionale Torratts |
i | oAR[B30TS
Dol catautaliz Faglia 44 Pastio, 86 S, 7]

Planc Tara | Gatsjoracalast  OM Consist, oot 175

Proprista: m
Ayalling

Cofsistanza Sup. copara; M. 173.00- Ma, Comm|l 175,00
Bup, gcoperta: Mg, . Comm. )i
Acemasor] indirett © Mg, 800 Mg, Comm.l| 200 §
Garatleristiche & cosfficlentl Coretivi g
PRINGIPALI COMMERCIALITA' IO, B4 infsned alfvita commJe 1.%0 g
ACCESS| < gl U &6l lato 100 5
STATQ CONSERVATIVG | et 1,00 E
CONFORMITA' WPIANTI: parslalmeite a noftia 0,95
ALTEZZA BORFITT! . neicla Bllezza del soff] 100 E
LOGAZIONE : gifttato (redditualiti mecle) | 048 3
SESONDARIE LUGH 5U STRADA g [uo]- 1,01 é
VETRINE ESTERNE | titig: 1.6 "
| DOTAZION] COND, LI | ato nos Tevarte 1,00 5
& z
Calcole dal valore dl mereata é
Eitenipor [ Valorg magdo uniterie di 26 € 130000 2
Pelaborazione (D) Superficle comem/le corplessiva© Mg 175,00 §
i calooto  [g) Pradotio. def cosHiciont : 099 &
dxbxel FIV' PROBABILEVALDHE DI HERGATO = & 226225,00 %
i
o]
=
%
I
:
&
a
3

Mercogifana (AV) 83013 ~ \ale Europa 67
Heranting dinardo@ingegneriavellino.it - 333,4233711 - 0825,788833 [tel_& fax {on_demand)]
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dott. ing, Florenting DI Nardo I ,r“gﬁm

Esecurione Immobiltare 292/2014 — Tribunale di Avelline

Subalterno n. 91
Plano Terra - C/1-173 m?
Criterio di Stima Indiretta
SGHEDA DI VALUTAZIONE

Inwniobile sito tn:
{Mercogifano prov. AV |
INazionale Tomtle |
niv.| | carlmon |
Dati catastali: Foglle 14 Partle. 86 Sub, 91
Piang. Terd | -Categara oplast £ Conglat Gal, 1%
propriett:  [ARNNRNINE)
Avediing N
Gonslstenza: | Sup copatb: Mg 173,00 | Mg Commki 173,00
Sup. Scoperta : My htq, Comii I
Accessorl indirait; M. 8,00 Ma, Cormml 2,00
_ Carsttaristiche & coefliciant corrattivi §
PRINCIFALI COWMMERCIALITA 8ITQ ! edn intensa attivit comm.le 1,20 i
AZCESSL ! sl tin solo lato 1,00 §
STATO CONSERVATIVO | metio 190 &
CONFORMITA IMPIANY! ; parziaimente & nonma 0,54 %
ALTEZZA BORFITTY § madla pliozza del soffil 100 5
. - . L-mﬁ;@ﬂﬂﬁttato greddi_tuita rmedia) mﬁm .
SECONDARIE LUCTHU BTHADA T-duies Uk 1,01 g
VETRINE ESTERNE } (ha 10t
DOTAZIGNI GAND.LH Y dato non rllevante 1,00 2
Q
e r T -4
Caloold del yalore di marsato <
Elomientiper g Valora loaatvo medlo dl zora ;. &4mg. 475 §
Pelaboraziony  {by -Bupierfioe colmm.ié complessha . Mg 175,00 g,
deteatasio |0 Prodotto del eoeffkslenti: 0,60 é
gon il megtode ol Saggle ) paplializazione ; 4,04% P
i Velore locafiveannuo netic . € 947525
[ &) 2} [ PiU* PROBABILE VALGRE DI MERCATG = & AFAI0E E
(o]
=
g
Pertanto, Il pili probabile valore di mercato dell’'unitd immaobifiare SUB 91 & pari a: 2
Vi = € (225.225,00 +227.110,15) /2 = Euro 226.167,00 %
8
g
P
Mercogliano (AV) 83013 - Viale Etiropa 67 E

Aorentine.dinarde@ingegnerfaveliine.t - 3334233711 - 0825,788833 [tel & fax (on_demand}]
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dott. Ing. Flarentino DI Nartio I ,r"'%‘p

Esecuzione immobliiare 292/2014 — Tribunale df Avellino

Subalterno n, 81
Plano Interrato - C/2 — 258 m?

Criterio di Stima Diretta

SCHEDA O VALUTAZIONE

Immobite site In;
| Metengliang prov. AV |
|Nezionale Tometta n.alv. |

| [ cAFsa018 |

Datl catastali: | Foglio 14 Paitic, 86 i, B
Plane &1 Calogitimontael O Conglst, cat, 248

Proprieta: }m
Avélline

Consistenza: Sup, qopora: WK, 958,00 Mg, Commlll 568,00
Bup, scoperta s My, 8,00 Ma, Somm.li 200

Caratter|stiche & costtickintl carrettivl

INTRINSECHE TRTATG CONSERVATIVO : madko 1,00
CONFORMITA IMPIANTI : parziaiments B narmia 095,
ALTRZZABIFPITI: piecia alberzza el soffiti 1,00
_ BTATOLOEATIVG | affiltatd (recditumiitd misdie) 04
ESTERNE LOGALKZAZIGNE ! allinteme dal deptro urbiing 1,08
COLLEGAMENTO BTRADALE | aposssibillia agevels 1,06
Caleolo dal valare d matcito
Eiwrwntper &) Vabreripdis uriterigdizomg ;& 84500
tekibarazions  [5) ‘Spariicie conm.le cornpleasiva - Riq 60,00
def valeeiy o) Frocotfo del coaficlent | C089
8 xbixe) Plurn_gma&ﬁ VALORE DI MERCATO = g 18600

to Dar: DI NARDO FIORENTINO Emessa Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA § Serial#: 488a57711d3c5alfc2oaled39b57bfe

Mercogliano (AV) 83013 - Vale Europa 67
florentino, dinardo@ingeaneriavelline Jt - 333.4233711 - 0825. 788833 [vel & fax (on_demand)]
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dott. Ing. Florentino DI Nardo I m%

Esecuzione Immabiliare 292/2014 - Tribunale df Avellina

Subalterno n. 81
Plano Interrato - C/2 — 258 m?
Criterio di Stima Indiretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Imtmobile sito in:
Meroogliaio prov.Av |
'Nazlonale Torrstie Rl |
| ] ‘cAvEEOE |
Datl catastali: Fole 14 Partic, 86 Sub, £

Plano &1 Catagorls catast, Gl Dénglstcat. 288

Propilata: ‘
Avelling

Canlstenza: | Sup, capariay W 46800 | Wiq Comml 256,00
BUp. seoperte: M 8,00 by, Comm, 2,00
Caratterlstiche e coafficlant corfatiivl
INTRINSEGHE ATATE CONSERVATIVD : medlo 100
CONFORMITA' IMPIANTI . prarzialimenta. b norma. 085
ALTEZZA BOFFITT ! madia altezxa delsoffitl A,00
STATO LOCATVG :-affittals (FaddifUiality medie) 0,88
EHTERNE LHCALIZZAZIONE : all'internd. dal oeritrd urbani BTy
COLLEGAMEN TR STRADALE : gonesalbllil agevole 108
Caloolo dal valore di marcatd
lgrnpeiti pay | 8) Valors tadlo Lnltario df zdna |} &, 838
Felaborazione  |B) Bupatficis comm le.compleseiva © kg, 260,00
tetcarolo |0 Prodotto dei cosfficlent | 08¢,
ganfdmelodo |3 Bagdio of caphalizzaziohs ; 4,46%
idiglo .. (@) Valore locativoanruo netta ; €,  -BE02.28
¥ ) | P PROBABILE VALORE DI MERGATO = &  161.887,88

Pertanto, il pity probabile valore di mercato dell’unita immobiliare SUB 81 & pari a:
Vi =€ {195,533,00 + 191.587,53} /2 = Euro 193.560,00

Marcoghiano (AV) 83013 — Viale Europa 67
Forenting, dinardo@inoeqnerdavellino.it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel_8_fax (on_demand)]
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dott. Ing. Florentino DI Nardo I g

Esecuzione Immoblliore 292/2014 — Tribunale di Avellino

Subalterno n. 82
Piano Interrato - C/2 - 281 m?
Criterio di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

tmmiobile sito n;
IMergogiiany oV, AV |
. - lNazlgna|a,$arfe“e.._ e e C e e e e n@w — . [._‘

| TS EN

Dati catastal: Fogle 14 Farlio, B Bub, a2
Plane &1 Categoria catnst. o'} Conglet, vat 281

Pfﬁpﬂeba: 1m
Ayalling

Coiislstenza: Bup. copera: My, 81,00 "My, Come. i 261,00
Sup scoperta: Mg 8,00 Mg. Comm.Ji 200

Caratteristiche e coafficientl correlifvi

INTRINGECHE BTATO CONBERVATIVO : meglio 1,00
: CONFORMITA (MPIANTI = parzldlmente o riorna 096
ALTEZZA SOFFITTI : ifigdia alleza dil soffitl 190
STATO LOGATIVO: aififhalo. (Fécditualith media) 045
EBTERNE LOCALIZZAZIONE : alliptarrio del cantid urbano 106
COLLEGAMENTO BTRADALE ; siocassibilitd agevele 108
Galeolo del valore di mercato
Blementiper  |a) Valoremedio unftaro izoma € 4500
Falaborazione  |#) Superficla comm.le complassiva: Mg, 283,00
ol iedte &) Brodoit Bl coafieisrt | 0,60
Wx bl i PIY FRODABILEVALOREDIMERGATO = &  #1282048
; .

Mercogilano (AV) 83013 ~ Viale Europa 67
florenting dinardo@ingegnetlaveliino it - 333,4233711 - 0825,788833 [tel &_fax (on_demand)]
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tott, ing. Florentine DI Nardo | _F.x%m

Esecuzione immoblliiave 292/2014 - Tribunale di Aveiling

Subalterno n, 82
Piano Interrato - C/2 — 281 m?
Criterio di Stima Indiretta

SCHEDA B VALUTAZIONE

[robile site in;
[Mercopliario prav, AV |
[Nazionale Torrelie n.clv. |
| | (ﬁ.APJBﬁ_)"Ta |
Dati catastali: Poglo 14 Pastlo, 88 Sub,. 82
Planc &4 alagotia cotaet.  OR2 Conuist. aat, 289
Proprietd: i e
Consistenzai | Sup. coporin: Mg, 20100 Ma.Commdl 281,00
Supecoperta: M, B0 My, Sommn.fl 2,00
Caggitaristictie e costficianti corrattivi
INTRINSEGHE - ETATO CONSERVATIVO : medio 1,00
“OONFORMITA IMFIANTI: parzialmente & riorma 0,98
ALTEZZA BOFFITT: madia allezza dal soffilt 1,00
_STATOLGEATVG ¢ affiltato (reciitualith madia) 0,86
ESTERNE LYGALIZZARONE : alllinteino del eentro urbano 1,08
COLLEGARMENTO STRADALE : accastlblitd agevele 1,08
Galcolo del valera di mercato
Etenenliper |8 Valore migdlg unitarlo di 2ona | €. 336
Feloboranione  |B) Buperfidle oginm.le compiessiva : Mg, 28300
Helcakdle  [q) Prodélio tel gaefliclent | 0,80
oon il matods | Bagdio o capitaizzazions © 4,49%
indistts o] Valoig'dcativo aniwo nefto.. @ 9.425,17
Wi | PIUPROBABILEVALOREDIMERCATO = € 2009479

Pertanto, il piti probabile valore di mercato dell’unita immoblliare SUB 82 & pari a:
Vi =€ (212.830,15 + 209.914,79} /2 = Euro 211.372,00
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Mercoglfano (AV} 83013 - Viale Eurepa 67
! i ~333.4233711 ~ D825.788633 [tal & fax (on_damand)]
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dott. ing, Florentine DI Nardo i -,n%ﬁﬂ

Esecuzione Immabifiare 292/2014 — Tribunale df Avellino

Subalternc n. 83
Piano Interrato - C/2 — 165 m?

Criterio di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

{remabile dito in:

[ Mercaglians oy, AV |

|Nazloriale Torratie NGl |

| | cablBa093
Dati catastali: Fogo 14 Partlo, 86 S, 83

Pono o1 | Categwimostast = Cjz | Consistos 165

Frofirietd:

Aveling,
Gonsistanza; Sup, copertay Mg 16800 | Mg Commll 188,00
Bup.scoperta: Mg g | W Coram.lf 2,00
Caratteristiche e codfficienti corretifv!
INTRINSECHE OTATO COMBERVATIVO | medkn 100
CCONFORMITA! IMPIANT! | parzialmente 2 norma 0,95
ALTEZZA BOFFITT t media altezza dei soffitt 100
STATOLOGATVG : afffftat [reddilidmedla) | 046
" ESTERNB  LOCALIZZAZICNE ; glfinferno del centro wrbana ‘
CQUERAMENTOSTRADALE : Bocessihilltd agevole 1,08
Galeoly del yalare di mercato
Eleenti geé 18] Yaloremadiz intarie dl zona © € 84500
folaboragionn . [b) “Supeflcky comim. e eomplessia. Mg, 167,00
def saloals . |&} Pradote tef sonfficlian : DG
2) % B ) PI FROBABILEVALORE DI MERGATO = & 125.50235
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Mercogliane (AV) 83013 - Viale Eurapa 67
fiorentino, dinardo@ingegneriavealling it - 333.4233711 - 0825, 788833 [tel_8_fax (on_demand)]
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dott. ing. Forentino DI Nardo I J’“{,@v

Esecuzione Immobiliare 292/2014 — Tribunole di Aveilino

Subalterno n, 83
Plano Interrato - C/2 — 165 m?
Criterlo di Stima Indlretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Imumobile sito in:
iMercogliano prov. AV |
[Nazionale Torretta nov. l
. ,I....‘........_...._.v, —r me o A P - B [ — | E.Rﬁ, eg?ﬁ?; L i = m———
Detl catastall: | Foglo 14 | Faric, 86 T
Plane 81 Categiia catast, G2 Copsist, at. 164
Propiiath: (NI
Avaliito
Conslstenia: Bup, coperta: M. 185,00 Ma: Comim.i_ 186,00
Sup. scoperta: Mg, 8,00 Ma. Conrali 200 g
Carotteristiche e coefflclent] correttivi g
INTRINSEGHE | BTAT GONBERVATIVG 7 ratic N T i
CONFORMITA' INPIANT) ; parzlalmante a narma 046 %
ALTEZZA SOFFITTI  nedia altezza del soffitt 100 3
ESTERNE LOCALIZZAZIONE : all'interno dal ceritro urbang 1,08 3
COUEGANENTO STRADALE : Aicoessibilts dgevile 1,05 g
Calgolo del valore di mercato E
Blemanliper  |a) Valore edio urifario di Zond © & 545 &
Pelobionaziatio  |B) Slperticts sormm. e compleseiva ! Mg 187,00 %
del daléold. @) Prociothe tél soafiuariti . 69 P
Gon'f matodo |0} Saggio dicapltallzzazions | 4A9% 2
dndidte g Valore loogtiva anitg nefte T . € 6.274.08 2
& ) | ML’ PROBABILE VALORE DI MEROSTO g, 117.481,66 | %
: :
Pertanto, il plis probabile valore di mercato dell’'unitd immobiliare SUB 83 & pari a: 2
Vim = €{125.892,35 + 117.481,65) /2 = Euro 121.687,00 5
g
%
g
o
Mercoglflano (AV) 83013 - Viale Europa 67 E—

florentine.dinardo@ingeaneriavelling, it - 333.4233711 - 0825.788833 [lel & fax {on_damand)}]
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dott, fng. Florentine DI Nardo I .r“m

Esecuzione Immobiliare 292/2014 - Tribunole df Avellino

Subalterno n, 84
Piano Interrato - ¢/2 = 210 m?
Critarlo di Stima Diretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

lmmehile gito in:
[Mercoglians prov. AY |
[Nazloniale Tarreits | o, | .
| | can R ]
Dati catastali: Fogio 14 Pattlg, 88 &ub, 84

Piano &1 Datagoria catagt, 2, fcaﬁaést. out, M0

Propriath; F
Avalilho

Conslstahza: Sup. coporta: g, 246,00 M. Comm.li 210,00
Sup. stoperfa: Mg, &0 Ma. Coiitn i .00
Guratteristiche @ coafficient| correttivy
INTRINSEGHE STATO CONSERVATIVO : medio. 100
CONFORMTA' IMPIANT) § pajzlalmints 8 herie | 08
ALTEZZA SOFFITT! ¢ mucla altezza el soffitt 1,00
BTATO LOGATIVO } aifltielo (riddliusiita media) 0.6
ESTEANE 1,08
COLLEGAMENTQ STRADALE : a00ess|biftd agevole 1,06
Calcols dal vatore i wiefoato
Eemeniper |5 Valore mediguniaia Al e ¢ 6, G460,
Teleborazions= b} « Superfidie gdrnrme somplesshia; Mg, 212,00
deleaole o} Prociatto el soeff I ~ oBg
glxbjxe) FIU' PROBABILEVALORE DI MERCATO = £, 16943460

o Da: B NARDO FIORENTING Emesso Da: ARUBAFPEC S.F.A. NG CA 3 Seriali: 486a57711d3c5faTc2ealed38haT e

Mercoglfano (AV) 83013 ~ Vale Europa 67
florentino.dinardo@ingegneriavelling it - 333.4233711 - 0825.785833 [tel &_fax fon_demand}]
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dott. ing. Florentino DI Nardo I .s“gﬁ;,

Esecuzione immobillare 292/2014 — Tribunale of Avelline

Subalterno n. 84
Plano Interrato - C/2 — 210 m?
Criterio di Stima Indiretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Inrobils sito in:-

[Mercogiiario prov. AV |

|Naziorale Torstte p.olv. |

l, P o A BB R vt m]. Eﬂ-.'. Eaﬁ:m_ T P
Dafl catastalt | Foglo 44 | Parto. B8 Sub. g4

Figne 81 | Categorla oatast | Ci2 Congist, oat, 20

Propriati: 7
Avelling

Gonsisteriza | Sup, vaperia:  Ma 21000 | W Commd 310,00
Bup: scapstta s Mg B0t Me. Comm.li 2,00

Caratieriztiche @ coalficientl coreatiivi

INTRINSECHE STATO CONSERVATIVO'! midio 100
'CONFORMITA' (MPIANTI | parzlalments 1 normia 098
ALTEZZABOFFITT - fnadie nltazza el soffltl 1,00
| STATOLOGATIVO affitato {reddtualith medka) 0.5
ESTERNE LOGALIZYAZIONE = Il barro ol cantro wrbang, 105
COLLEGANENTO STRADALE ! gocesslblitd ayvole 105
Calzolo del valore-di mercato
Eemenifpar  |a) “Vailors madig ynitario dl Zora | g 3%
fefaborazions  (B) Sipedisle gomm.le complessiva ;. Mg, #1200
dofaafeote  |0) Piodatty dei coeffioieftt | 0.0
con Mmelode ’ ad) “Bagio di capifatizzazions : 4, 49%
Indliafic &) Valan Jncative anrus netts @  6.88454
| 9 | PIVPROBABILEVALOREDIMERCATO » g  153.539,35

Pertanta, il piti probabile valore di mercato dell’unita immobiliare SUB 84 & pari a;
Vi =€ {159,434,60 + 153,339,33) /2 = Euro 156.387,00

;
:
:
:
:
3
2
3
%
3
2
2
&
:
o]
.
g

Marcogllana (AV) 83013 - Viale Europa 67
floranting. dinardp@ippegnariaveliine. i - 333.4233711 - 0825.788832 [tel 8_fax (on_demand)]
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dott. ing. Florentino DI Nardo I ﬂ%

Esecuzione Immobllinre 292/2014 — Fribunale df Avellino

Subalterno n. 85
Piano Interrato - Cf2 — 165 m?
Criterio di Stima Diretta

SCHEDA D] VALUTAZIONE

Imsrobifle sito in:
[Marcogliano piov. AV |
- Imﬁﬁﬂ'éﬂrﬁfé&é ....... . e S W — ..|._

L | carf630la |

Datl catastali: Fogla 94 Pastio, 8s Bub, 85
Plang, &1 Cateporia catest. &2 Canslst, ozit; 155
PropHsta; m‘“
Auellino

Consistssza: "Sup). copedh My, 186,00 M. Gonionli 165,00

Sup. ggoperta; My, 8,00 M. Coinm i 200

Qaratferiztiche e coofficlonti correttivi

INTRINGECHE STATG CORBERVATIVO : medio 19

DONFORMITA IMPIANT! ¢ parzigimente & noria Q8%

ALTEZZA SOFFITTL: micia Alez2a dul soffilli 100

T BTATOLOCATVO | aiftiatd (redcifusiih madi) 048

ESTERNE LOCALIZZAZIONE : allinterns dal centro Lrbano 4,08

¥ COLLEBANENTO STRADALE : nocassibillta agavolé 198
™3

Caleabo del valore di mércato

Vaois racia tnitailo di Zone ¢ £ 84500
Volaburgziony | b) Supaificls éarim e cbimpldsslva. Mg, 197,00
delealooh  [g] Prodotto del ooefliclent ; 0,86

Elomentiper (&)

alxe)xs) PIU' PROBABILE VALORE DI MERCATO = ¢ 12B.E9236

20 Da: DI NARDO FIORENTIMO Emesso Da: ARUBAPEC S.F.A. NG CA 3 Seflali: 486a57 711 d3cSE7e2caled30b075fe

Mercogliano (AV) 83013 - Viala Europa 67
Ffigrentine. dinardo@ingegneraveliing. /t ~ 333.4233711 - 0825,7888323 [tel & fax fon_demand)]
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dott. ing. Florentino DI Nardo I _g“%p

Esecuzione Immaobiiiare 20272014 - Tribunale di Avellino

Subalterno n, 85
Plano Interrato - C/2 — 165 m?
Criterio di $tima Indiretta

SCHEDA DI VALUTAZIONE

Imirtobila stio In:
| Marcogliano prov, AV |
[Nazignale Torratie Ti.alv, |
| v e e+ v e e ot e e e e | Bt P %a;}a _——
Dafl catastal: | Foglle 14 Paril, L Eub, 85
Plano  #1 Calegoriy oatast, [l ‘Gongtat oat. 168
Proprigta:
Avalling
Congisteryza: Sup. copaita:  Ma 185,00 [ 183,00
 Sup scoparta: Mg 4,00 Wy, Coom ) 200 o
i#
Carattarintiche e coetticlent] sarettivi E
INTRINSECHS STATO CONSERVATVD» medio 1,00 i
COMFORMITA IMPIAMTI - parzialmente 8 fogra 0,95 ‘5
ALTEZZA BOFFITTI ¢ media itarzg dal dold 1,00 %
BTATO LOCATIVE ! alfiftato (récdituality medls) 0,85 £
EHTERME LOCALIZZAZIONE ! mllinterne del cantre wrbeing AL a
COLLEGANENTO STRADALE ! stosssibild agevo 1,08 g
Calcolo dal valare di imefcato E
Elementiper  [&) Valora medio tnltarls di ziia. & 354 3
Yelaporasioie  [b Superfiols gommle coriiploselva . Mo, 167,00 2
-dof galoate ) Prackstto el conffiokent + &80 g
oon ff métode (o Saggln df onpiializzazigra ; 449% i
ndiretlo a) Valore looativo annuo natis T~ €, 6.274,08 g
=
8) 249 [ PIL FROBABILE VALORE DI MERCATD » g VTAH158 E
a
Pertanto, Il pili probabile valore di mercato dell’unita immobiliare SUB 85 & pari a: ﬁ
Zz
Vy =€ (125,592,35 + 117.481,65) /2 = Euro 121.717,00 E
:
:
g
a
2
Mercagﬂano {AV) B3013 - Vale Europa 67 E_

0.t - 333.4233711 - 0825.7688832 {tel & fax (on_demand)]

3B/42




dott. ing. Fiorentine DI Nardo I S

Esecuzione Immobiflare 292/2014 — Tribunale di Avelline

RIEPILOGO dei VALORI

N. | Catasto | Foglio | Particella ISub | Plano | Consistenza | Cat. | Valorl Stimati

; " LOCALISITUATI ALPIANO TERRA ' :
1 | NCEU | 14 86 68 T 19 m? c:/1 £ 28.979,00
2 ' NCEU | 14. ] 8 |78} T 70m? | ¢/1 €104.910,00
3 | NCEU 14 86 79 T 242 m? c/1 €436.563,00
4 | NCEU | 14 86 80 T “144m? | ¢/ € 226.852,00
5 | NCEU | 14 86 87 T | 1.080m? | D/8 | €1.171.541,00
‘6 | NCEU | 14 86" 89 T | 76m* | ¢/l € 95.449,00
7 | NCEU | 14 86 90 T 83 m? ¢/1 € 104.559,00
8 | NCEU | 14 86 91 | “T | 173m? C/1 | . €226.167,00

LOC ALl SITUATI AL PIANO S1

‘9 [ NCEU | 14 86 81| S1-{ 258m2 | C/2. € 193.560,00
10 | NCEU | 14 86 82 S1 281 m? c/2 €211.372,00
11 | 'NCEU | 14 8 | 83| S1 | 165m? | .C/2 | €121.687,00
12 | NCEU | 14 86 84 s1 210 m? c/2 € 156.387,00
13 | NCEU |- 14 86 |81 S1 | 165m2 |.C/2 €121.717,00
Valore di mercato pil probabile COMPLESSIVO € 3.199.743,00

Ad ogni buon fine, si ritiene opportuno rimarcare che i locali situati al piano interrato
sono stati stimati coerentemente con la loro categoria catastale e destinazione
urbanistica ~ €/2, nonché alle loro caratteristiche intrinseche: piano interrato, assenza

di luci, nessun accesso diretto, etc.

In definitiva, il pitt probabile valore di mercato complessivo dei locali oggetto della

presente procedura, NRGE 292/2014, risulta il seguente;

Vmercatg = ELII'O 3-199-743’00

Euro tre milioni centonovantanovemila settecentoquarantatre/00
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dott, ing. Fiorentino Di Nardo | ;ﬂgﬁa

Esecuzione Immobliiare 292/2014 — Tribunale df Avellino

RIEPILOGO - CONCLUSIONI

Situazione Urbanistica
Le unita immobiliari situate in Mercogliano (AV), individuate all’Agenzia delle
Entrate/Territorio al Foglio 14 — particella 86 —sub 68 - 78 —= 79 - 80 - 87 89 -90 -
91-81-82-383-84-85,
risultano regolari sotto il profilo urbanistico?.
L'uso dei tocali situati al piano terra & COERENTE con |a destinazione urbanistica e
relativa classificazione catastale - C/1 - Negozi e botteghe: Locali per attivitd
commerclale per vendita o rivendita di prodotti.
L'uso dei locali situati al piano interrato ¢ NON COERENTE con la destinazione
urbanistica e relativa classificazione catastale — C/2 - Magazzini e locali di Deposito:

Locali utilizzati per il deposito di merci, locali di sgombero, sottotetti.

Stato di possesso degli immobili
Le unita immobiliari situate in Mercogliano (AV), individuate all’Agenzia delle
Entrate/Territorio al Foglio 14 — particella 86 — sub 68 — 78 —79 - 80—~ 87 89 - 90 —
91-81-82-83~384 -85,

v sono risultate locate alla Societa Oy, Con sedein
Mcodice fiscale e numero di iscrizione

al Registro delle Impreq =, . AMMinistratore Unico e Legale
Rappresentante sig. 4 S

v Contratto di Locazione di Immobile ad Uso Commerciale stipulato in data
24.06.2014, presso lo studio de! Notaio 4RGN tro le societd
' QR i

¥" Registrato in Avellino il 02.07.2014 al n. 3667 e Trascritto il 02.07.2014 al n.
10507/9043;

¥" con canone annuo di locazione 110.000,00 - Euro centodiecimila/00%;

2 Si veda la certificazione allegata.

* 11 contratto di locazione, ed il relativo canone, oltre agli immobili di cui alla procedura esecutiva NRGE
29272014, comprende “b} parcheggie interrate, collegato con il piaro terra, di circa metri quadrati
ottocento, porzione di fabbricate di maggiore consistenza, realizzato con permesso a costruire n, 212007
del 26.06.2007 ......... omissis ,..”. Vedasi il punto b} del contratto di locazione allegato.
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dott, ing. Fiorentino Di Nardo I ME

Esecuzione Immobiliare 292/2014 — Tribunale di Aveliino

v lalocazione & stipulata per la durata di anni nove, decorrenti dal 30.09.2014 e
fino a tutto il 31.08,2023; il contratto si rinnovera, per eguale periodo, in

mancanza di disdetta della ditta conduttrice;

v il locatario ¥, ha a sua volta sublocato i locali a varie attivita

commerciali, che svolgono la loro attivita nell’'ambito del centro commerciale.

Divisibilita in lotti del centro commerciale

Si evidenziano:

- linterdipendenza dei percorsi tra i vari locali commerciali;

- la particolare dislocazione degli accessi comuni,

- larea parcheggio unica;

- le difficolta tecniche ed economiche connesse ad una eventuale ipotesi di
frazionamento in lotti del Centro Commerciale, con ripartizione proporzionale
degli spazi comuni;

la valutazione di tutti questi fattori consiglia di mantenere l'insieme dei locali commerciali,
siti al piano terra, e di quelli aventi destinazione di magazzino/deposito, situati al piano
interrato, come un unicum. e

Pertanto, il Centro Commerciale, nella sua interezza, sard considerato come LOTTO

te+

In definitiva, jl pil probabile valore’ di mercato complessivo dei beni sottoposti ad

&

Esecuzione immobiliare nella Procedura N.R.G.E. 292/2014 — Tribunale di Avellino:

risulta il seguente:
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dott, ing. Fiorentino DI Nardo | agﬁa’

Esecuzione immobiliare 292/2014 — Tribunole di Avellino

Lotto Unico - beni in Mercogliano {AV), alla via Nazionale Torrette:
Vmercato = EUI'O 3.199-743’00

Euro tre milioni centonovantanovemila settecentoquarantatre/00

Ad espletamento dell'incarico ricevuto, il sottoscritto consulente tecnico tanto giudica e
riferisce in base ai pil obiettivi criteri tecnico-estimativi dettati dalla coscienza
professionale per la pili giusta, equa e razionale determinazione del reale valore degli
immobili in oggetto.

Mercogliano, novembre 2015.

/;&‘Lﬁ gl é?;?‘?;\
f ‘ W

Allegati
Visure catastali;

Planimetrie;

Verbale sopralluogo;

Rilievi fotografici;

Contratto di locazione a favore di
Certificato Prevenzione Incendi;
Documentazione UTC Mercogliano (AV);
Ricevute trasmissicne relazione alle parti:

e S i o A o

9, istanza di liquidazione.

Mercogifano (AV) 83013 - Viale Europa 67
fiorentine. dinardo@ingaagneriavallino.it - 333.4233711 - 0825.788833 [tel_&_fax {on_demand)]
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