TRIBUNALE DI AVELLINO

ELABORATO PERITALE + chiarimenti 2017

Fallimento N. Gen. Rep.@

Tecnico Incaricato: Arch. §




Premessa

Lo scrivente, in data 06,04.2017, giusta provvedimento del Giudice fallimentare del -
: ' L fallimentare del Fallimento =

veniva notificata dall’ Avv,

richiesta di eventuale aggiornamento in merito

depositata presso la Cancelleria fallimentare del Tribunale di Avellino per la valutazione degli
-~ B [n particolare, il Curatore, dovendo provvedere a potre in
“In ordine all’individuazione dei beni |’eventuale aggiornamento

ila consulenza tecnica estimativa gia redatta e

immobili della™
vendita i beni staggitt,
catastale e ulteriore stima dei beni immobili all’attualita”.

In ordine alla discordanza tra la superficie rilevata dallo scrivente e la superficie riportata nella
visura catastale relativa ai beni immobili individuati ai lotti 0 1, 4 e 5 si precisa che le superfici
riportate in perizia sono state personalmente identificate e rilevate in loco e nello stato di fatto in cui
si trovano con distanziometro di precisione. Del resto, € opportuno precisarlo, i dati riportati in

3 non possono definirsi probatori e non forniscono
le sue registrazioni vi siano cenni riguardanti le

Catasto per IS = m
prova legale di reale rprieté: sebbene fra
mutazioni di proprietd e le caratteristiche dei beni censiti, queste non hanno mai valore di
certificazione della proprietd e neanche sono aggiornate sistematicamente. La tettoia di cui ai lotti
n° 6 ed il deposito commerciale di cui al lotto n® 7 altro non sono che opere abusive mai accatastate
benché edificate su terreno intestato diinmisms

perizia dallo scrivente. In ordine al lotto n° 8 si rappresenta che le particelle 253 sub 4 e sub 5 al
foglio 26 de| i B cssivamente alla redazione della perizia, sono state
fatte oggetto di variazioni catast cui Pultima risale al 09.11.2015 — Inserimento in visura dei
dati di superficie con conseguente diversa numerazione delle particelle in 253 sub 26 € sub 27 (ex
particelle 253 sub 4 e sub 5) che identificano i medesimi beni come si rileva dalle allegate visure
catastali aggiorate all’attualitd, Pertanto, preso atto dei contenuti della Consulenza Tecnica di cut
al Fallimento su citato e tenuto conto di quanto emerso dalle ulteriori verifiche eseguite, lo scrivente

¢ in grado di fornire gli aggiornamenti della precedente perizia di stima e pertanto a redigere la

oglio 3 mappale 53 cosi come segnalato in

seguente:

Beni in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10
Lotto 001

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

A. Piena propriefa per la quota di 500/1000 di cascina sito inSg 28 = - ‘,_
Composto da Piano seminterrato dotato di ingresso, salone, cucina, bag s Z, ] "¢ autormessa,
Piano terra provvisto di cucina, disimpegno, antibagno, bagno, salone e pluriuso; Piano primo composto da due bagni,
quattro camere da letto, ingresso e corridoio; Sottotetto. posto al piano S,T e 1 sviluppa una superficie lorda
complessiva, esclusi gli accessori, di circa mq 548,86. -

Identificato in catasto:

- fabbricati; partita 1000271 intestata amgio 3 mappale 76 subalterno 1, categoria A/2, classe U,
superficie catastale 377, composto da vani 13, posto al piano $,T e 1, - rendita: Buro 1.040,66.

- fabbricati: partita 1000271 intestata . " foglio 3 mappale 76 subalterno 2, categoria C/6, classe 2,
superficie catastale 33, posto al piano Sl
B. Piena proprietd per la quota di 500/1000 di terreni agricoli siti int
Superficie complessiva di circa mq 3741,

Identificato in catasto:

- terreno: intestato a A fio 3 mappale 76 - Ente Urbano, superficie catastale mq. 2260 (defratta area
di sedime cascina mq D

- terreno: partita 4514 intestata - oplio 3 mappale 115 qualita Seminativo arborato, classe 1,
superficie catastale 1481, - reddito agrario: Euro 9,94, - reddito dominicale: Euro 14,92,




2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Cascina e terreni ubrcati nel Comune di San Michele di Serino (AV),

Caratteristiche zona: semicentro (di pregio) a traffico locale con pqrcheggl sufficienti. :
Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), *scuola materna (buono), scuola media mfenor%
(buono), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono).

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Carattetistiche zone limitrofe: aree residenziali

Collegamenti pubblici (km): autostrada (8)

3. STATO DIPOSSESSO: g mmmn,

Occupato da famiglia dj.JS . ualita di proprietario del bene
Attualmente gli i = arfamiliari dello scompars ez _ >

Questi hanno consentito 1‘accesso agh immobili da parte dello C.T.U, che ha potufo eseguue regolarmente le operazioni
peritali,

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI:

4,1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli:

Servitu: Bonifica derivante da Decreto del Sindaco del Cothune digSemidtnts e 5 iz,
Ramo Bonifica di Napoli a firma di Sindaco in data 24/02/1993 ai nn. 607 trascritto a San Mlchele di Serino in data
22/04/1993 ai nn, 5321/4642 .

Riferito limitatamente a; Terreno di cui al Fl. 3, P.ila 76.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atii di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso.

- Vincolo di inedificabilita a favore del Comune di San Michele di Serino (AV) stipulato il 17/11/36 dal Notas
glshato 1lm Messo 'Ufficio del Registro e trascritto in data um, |
hmltatam Fl. 3, P.lle 51,52 e 76 e Fl. 4, P.lla 501 (ex 9/c).

4.2, Vincoli ed oneri giuridiei che saranne cancelhtl a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna -

4.2.2. Pignoramenti:

Pignoramento derivante da atto di precett

g d
fabbncatl di cui al Foglio 3, P.lle 7272 76/3
Sentenza di fallimento derivante da Sentenza di fqlhmento a tavore di massa df:l credxton conho
a firma di G.D. Dott.ssa data © -

- nn.‘trab le di Avellino i ds

4.2.3. Altre traserizioni:
Iscrizione derivante da atto esecutivo o cautelare a favore di €

= z a firma di
direttore Conservatoria dei R.R.LI. di Avellino in data 17/04/2007 at nn. regt e Guer 17/04/2002
ai nn, 6627 trascritto a Avellmo in data 17/04/2002 ai nn. 4687,

Sentenza di falllmen o de
a firma di G.D, & - .
09/07/2001 ai nn. 37/01 trascritto a Tribdnale di Avellino in data 09/07/2001 « S
4.2.4. Altve limitazioni d'uso: Nessuna

4.3. Giudizio di conformitd urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia: Nessuna difforntita

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformiia

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 6,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PREC,
Si precisa che il Sig.
anni) al fallimento.
6.1 Attuali proprietayi:

entenza di fallimento a favore di massa dei creditori contro T2

deceduto successivamente (dopo alcuni

ig'mo y data12/171/1986 registrato ad Avelhno al nE@ es




no, riportato in catasto terreni, al foglio 3, particelia 76.

Riferito: fondo sito in San Michele di Sert

B . doprietari da data antecedente il vent
gistrato ad Avellino al ff
erino, riportato in catasto ter

oggi in forza di atto a firma di

Notaio @
Riferito’ fondo stfo in San Michele di

7. PRATICHE EDILIZIE: |
Bao | lavori di costruzione di un fabbricato rurale intestata a’
( e Edilizia Gratuita presentata in data 14/11/1986- n. prot

Descrizione cascina di cui al punto A

Piena proprieta per la quota di 500/1000 di cascina sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10.
Composto da Piano seminterrato dotato di ingresso, salone, cucina, bagno, letto 1, letto 2, locale caldaia e autorimessa;
Piano terra provvisto di cucina, disimpegno, antibagno, bagno, salone e pluriuso; Piano primo composto da due bagni,
quattro camere da letto, ingresso e corridoio; Sottotetto. posto al piano S,T e | sviluppa una superficie lorda
complessiva, esclusi gli accessori, di circa mq 548,86

Identificato in catasto:

- fabbricati: partita 1000271 intestata 3,45 s foplio 3 mappale 76 subaligmo 1, categoria A/2, classe U,
superficie catastale 344,86, composto da vani 13, posto al piano S,T e 1, - rendita: Euro 1.040,66,

- fabbricati: partita 1000271 intestata a Amfoglio 3 mappale 76 subalterno 2, categoria C/6, classe 2,
superficie catastale 33, posto al piano S1, - ,95.

L'edificio & stato costruito nel 1986, mai ristrutturato.

L'anita immobiliare & identificata con il numero | A di interno, ha un'altezza interna di circa 2,75 m.

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente:

Déstuazione Parameiro _\’.nlore , Coefliciente \"n.lmje
e reafefpotenzinle "7 gquivalente
Ingresso ! o Sup, reale netta 1,60 884
Letal o  Sup. reale netts iw 14,83
Letto 2 Sup.realenetta o Leo 1768
Bagno , . __Sup.reale nettn Lo :
Cucinal . S‘upy.rre’a%; netta .. 1,00
Salome % ~ Sup.reqlenettn
Cucina? - ~ Sup.reale netta
Salone . Suprealenetta
Plurgo | . Suprealenettn
Disimpegno  Suprealenetn
Autibigno 7 Sw.oreoleneta
Bano . Suwrelenetta
neresso2  Supreslemeta 860
: Sup.realemetta 1823

’ o Sup. reale netta

Sup. reale netta

~_ Sup.teslenettn 13,96
 Sup.realeneta 8]

_ Sup.realenetta 781

Por - " Sup.realenetta

Baldone 1 -Plano Tema 7 Sup.realemetta

Balcone D - Pigno Primo S Sup.reale nettn

- Pigno Primo 9,96 248
SealaPT. . Supreslemetta 853 023 213
SegaPl e ... Sup realenetta 4,84 0,25 R

" Sup.realenetta 420,26 ) 346,66

Caratteristiche descrittive:
Fondazioni (struttura): tipologia: plinti collegati, materiale: c.a., condizioni: buone,
Strutture verticali (sirutira); materiale: c.a,, condizioni: buone,




Travi (struitura): malteriale: c.a., condizioni: buone,

Solai (strutiura): tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: buone.

Copertura (strutnwra): tipologia: a falde, materiale: c.a., condizioni: buone.

Seale (siruttura): tipologia; a rampe parallele, materiale: ¢.a,, ubicazione: interna, servoscala: assente, condizioni: buone,
Balconi (struttura): materiale: c.a., condizioni: buone.

Cancello (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: acciaio, apertura: manuale, condizioni: buone.
Infissi esterni (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: scuretti, materiale
protezione: legno, condizioni: buone,

Infissi interni (componente edilizia):tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone.

Manto di copertura (componente

edilizia): materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: buone.

Pareti esterne (componente edilizia): materiale; muratara di mattoni forati, coibentazione: pannelli termo assorbenti,
rivestimento: intonaco di cemento, condizioni: buone,

Pavim. esterna (componente edilizia): materiale: porfido, condizioni: buone,

Pavim, interna (componente edilizia); materiale: piastrelle di ceramica, condizioni: buone.

Rivestimenta (componente edilizia): ubicazione: cucina, materiale: mattone paramano, condizioni: buone.

Portone di ingresso (componente edilizia): tipologia: anta singola a battente, materiale: legno massello, accessori:

senza maniglione antipanico, condizioni: buone.

Seale (componente edilizia): posizione; interna, rivestimento: marmo, condizioni: buone.

Antenna collettiva (componente edilizia); tipologia: rettilinea, condizioni: buone, conformita: rispettoso delle vigenti normative.
Citofonico (impianto): tipologia: audio, condizioni: buone, conformitd; rispettoso delle vigenti normative.

Elettrico (impianto): tipologia: sottotraccia, tensione: 220V, condizioni: buone, conformitd: rispetioso delle vigenti
normative,

Fognatura (impianto): tipologia: mista, rete di smaltimento: tubi in PVC, ispezionabilita: buona, condizioni: buone.

Kivico (impianto): tipologia: sottotraccia, alimentazione: diretta da rete comunale, rete di distribuzione: tubi in ferro zincato,
condizioni: buone, conformita: rispettoso delle vigenti normative,

Telefonico (impianto): tipologia: sottotraccia, centralino: assente, condizioni; buone, conformita: rispetioso delle vigenti
normative,

Termico (impianto): tipologia: autonomo, rete di distribuzione: tubi in rame, diffusori: termosifoni in ghisa, condizioni:
buone, conformita: rispettoso delle vigenti normative.

Accessori:

B.1, Tettoia:

& posto al piano Terra.

Sviluppa una superficie complessiva di 25,67 mq

Descrizione terreni agricoli di cui al punto B
Piena proprieta per la quota di 500/1000 di terreno agricolo sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10.
Superficie complessiva di circa mq 3741.
Identificato in catasto:

- terreno: intestato a foglio 3 mappale 76 - Ente Urbano, superficie catastale mq. 2260 ( detratta area
di sedime cascina mq :

- terreno: partita 4514 intestata am foglio 3 mappale 115 qualitd Seminativo arborato, classe 1,
supetficie catastale 1481, - reddito ag . 94 - reddito domenicale: Euro 14,92,

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente:
Norme tecniche ed indici: Destinazione E2 - Agricola di tutela e boscate.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima ‘

Stima sintetica con valutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco.

8.2, Fonti di informazione

Catasto di Avellino, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Avellino, ufficio tecnico di San Michele di Serino (AV),
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato; Avellino e San Michele di Serino (AV), Interviste in loco.

8.3. Valutazione corpi

A, cascina

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Il caleolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mq. 346,66

COSTO AL MQ: € 1.000,00




VALORE CASCINA: mq. 346,66x € 1.000,00=€ 346.660,00

B. Terveni agricoli

Stima sintefica comparativa paramelrica (semplificata): Peso ponderale: |
Giardine: mq., 2260 (depurata dalla superficie del fabbricato)
COSTO AL MQ: € 20,00

VALORE GIARDINO: mq. 2260x € 20,00= € 45.200,00

Terreno agricolo: mq. 1481

COSTO AL MQ: € 6,00

VALORE TERRENI; ma. 1481x € 6,00=€ 8.886,00

Somma valore intero A+B = € 400.746,00
PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 500/1000: € 200.373,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale e per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per Pimmediatezza
della vendita giudiziaria: € 30.055,95

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 1)

valore dellimmobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: €170.317,05




Beni in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10 (ora via Capozze)
Lotto 002

C. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un ufficio/espogizione sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via
Felettelle, 10,

Composto da Piano terra adibito sia ad ufficio che ad esposizione commerciale che sviluppa una superficie lorda
complessiva di circa mq 236,08.

Identificato in catasto:

- fabbricato: intestatoy,
categoria D/8, posto al p1ano 1, - 16 iisepera .

D1. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 dx tenem agncoh siti in San Michele di Serino (Avellino) Via Felettelle,
10.

Superficie complessiva di circa mq 7246,95.

Identificato in catasto:

- terreno: intestato 8¢
964,00 - reddito agraffo
- ferreno: intestato a
2047,00 - reddito agrario!
- tetreno; intestato a
A dedurre: .
- area di sedime uthm/esposmone mnq. 184,48;

- area di sedime capannone mq. 103,87;

- area di sedime tettoia mq. 285,70;

- area esterna annessa al corpo seminterrato mq, 450,00,

Somma superficie terreno agricolo mq. 7246,95,

D2. Piena proprietd per la quota di 500/1000 di terreno agricolo sito in San Michele di Serino (Avellino) Via Felettelle,
10.

Superficie complessiva di circa mq 848,00, _

[dentificato in catasto.
- terreno: inte ,
superficie catastateTmy 845,0

_ foglio 3 mappale 53 subalterno 3 (per il solo piano terra),

io 3 mappale 51 qualitd Seminativo arborato, classe 2, superficie catastale mq
dito dominicale: Buro 6,22;

lio 3 mappale 52 qualitd Seminativo arborato, classe 2, superficie catastale mq
, - reddito dominicale; Euro 13,21;

plio 3 mappale 53 ~ ente urbano, superficie catastale mq 5260,00.

¢ foglio 3 mappale S5 qualitd Seminativo irriguo, classe 3,
> reddito dominicale: Euro 12,74,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:
Ufficio ed esposizione con annessa area esterna di pertinenza ubicati nel Comune di San Michele di Serino (A V).
Caratteristiche zona: semicentro (di pregio) a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiore
(buono), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono).
La zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,
Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali
Collegamenti pubblici (km): autostrada (8).
3, STATO DI POSSESSO:
Occupato da famiglia di - . ) con un conlratto preliminare di compravendlta (compromesso) stipulato, Tale
confratto ¢ stato stipulato 1 ente al pignoramento.
Attualmente gli immobili sono occupati dai familiari dello scomparso Sigle 2
Questi hanno consentito l'accesso agli immobili da parte dello C.T.U. che apo to ese
peritali,
4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o alive trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4, Altre limitazioni d'uso:

- Vincolo di inedificabilita a favore del Comune di San Michele di Serino (AV) stipulato dEEE SR sl
Pistrato il 16l Lol presso ['Ufficio del Registro e trascritto in dateQisfGal num. m

iferito lnmntatamente a: terreno icuial FL 3, Plle 51,52 ¢ 76 e Fl. 4, P.lla 501 (ex 9/c).
4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti:

=golarmente le operazioni




Pignorame

At 7T09/6627 - 1l pignotamento grava sui terreni dicut a
fabbricati di cui al Foglio 3, P.lle 72/2 e 76/3..

4.2.3. Alire trascrizioni:

[scrizione dggivante da g o cautelare a [ayg
direttore C {vellino in data |
ai nn, 6627 trascritto a Avellino in data 17/04/2002 ai nn. 4687,

Qentenza di fallimento derivante da Sentenza di fallimento a favore di massa dei creditori contro Toriello Assunto S.a.s.
a firma di & | TEEEEm i egistrato a Tribunale di Avellino in data
#R9/0F42004 ai Y. 3710 ai nigigss-

4.2.4. Altre Iimitazioni d'uso: Nessuna v

4.3. Giudizio di conformit} urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Condono edilizio non concluso

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONT PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; € 0,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il Sig‘om’uge della siggil
anni) al fallimento. =
6.1 Attuali proprietari:

B oprictario (in
Totaio "“""';"‘ EUinae

3 deceduto successivamente (dopo alcuni

regime di comunione dei beni) da data antecedente i} ventennio ad oggi in forza di
i - pistrato a S. Angelo dei 5 '-

Ferermeaien® silo in San Michele di Serino, riportato in catasto terreni, a} foglio 3, particella 53,

Assunto Toriello, proprietario (in regime di comunione dei beni) da data antecedente il ventennio ad oggi in forza di
atto a firma di Nolaigs gmabiin data | JeeaRfmge gistrato ad Avellino al nesisb@assin B B8 1048
Riferito: fondo sifo in San Michele di Serino, riportato in catasto terreni, al foglio 3, particella 55.
Wproprietario (in regime di comunione dei beni) da data antecedente il ventennig ad oggi in forza di
atto afirma dima in datmeEEEEEERssmryistrato ad Avellino al n, data IM

Riferito: fondi siti in San Michele di Serino, riporta’io in catasto terreni, al foglio 3, particelle 51 e 52,

7. PRATICHE EDILIZIE:
89 % lavori di costruzione di un fabbricato rurale intestata a Elmo €

Cono Edilizio qgpes

Descrizione ufficio/esposizione di cui al punto €
Pienia proprieta per la quota di 1000/1000 di un ufficio / esposizione sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via
Felettelle, 10.
Composto da Piano terra adibito ad ufficio ed esposizione commerciale che sviluppa una superficie lorda complessiva
di circa mq 236,08
Identificato in catasto:
- fabbricato: intestato a AssiB ik .
categoria D/8, posto al piano T , - rendita: Euro 5.164,57.
Coerenze: Tale immobile, attualmente, come risulta dal rilievo grafico e fotografico, risulta adibito in parte ad ufficio ed
in parte a negozio. )
L’ edificio & stato costruito nel 1986.
L’ unita ha un’ altezza interna di circa 3,00 m,

glio 3 mappale 53 subalterno 3 (per il solo piano terra),

Destinazione Sup. netta coeff. - Sup. Commer.
Negozio 84.8 { 84.8
Ufficio 1 28.56 1 28.56
Ufficio 2 17.6 1 17.6
Disimpegno 3.32 l 3.32
Scalatbalconi 71.12 0.25 17.78

217,56 164,22 mq

Caratteristiche descrittive:
Fondazioni (struttura): tipologia: plinti collegati, materiale: ¢.a., condizioni: buone.
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Strutiure verticali (struitura): materiale: c.a., condizioni: buone.

Travi (struthora). materiale: c.a., condizioni: buone.

Solai (struettura): tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: buone,

Copertura (struttnra): tipologia: a falde, materiale: c.a,, condizioni: buone,

Scale (struttura); tipologia: a rampe parallele, materlale c.a., ubicazione: interna, servoscala: assente, condizioni: buone.
Balconi (strutiira): materiale: c.a., condizioni: buone.

Cancello (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: acciaio, apertura: manuale, condizioni: buone.
Infissi esterni (componente edilizia); tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: scuretti, materiale
protezione: legno, condizioni: buone.

Infissi interni (componente ediliziaj:tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone.

Manto di copertura (componente

edilizia); materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: buone.

Descrizione terreni agricoli di cui al punto D1
Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreni agricoli sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10.
Superficie complessiva di circa mq 7246,95.
Identificato in catasto:
- terreno: intestato a T& _
964,00 - reddito agrario; Emo 5 ,23, eddlto dominicale: Euro 6,22;
- terreno: intestato a T ale 52 qualitd Seminativo arborato, classe 2, superficie catastale mq
2047,00 - reddito agrario: Euro 11,10, - 1edd1to dominicale; Euro 13,21,
- terreno: intestato a T2 ‘ 3 mappale 53 — ente urbano, superficie catastale mq 5260,00.
A dedurre:
- area di sedime uffici/esposizione mq. 184,48;
- area di sedime capannone mq. 103,87;
- area di sedime tettoia mq. 285,70, ¥
- area esterna annessa al corpo seminterrato mq, 50,00, @l
Somma superficie terreno agricolo mq. 7246,95,

3 mappale 51 qualitd Seminativo arborato, classe 2, superficie catastale mq

Descrizione terreno agricolo di cui al punto D2
Picna proprieta per la quota di 500/1000 di tetreno agricolo sito in San Michele di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10.
Superficie complessiva di circa mq 848,00,
Identificato in catasto; -
- terreno: intestato af . , & 2 foglio 3 mappale 55 qualith Seminativo irriguo, classe 3,
superficie catastale mq 848 00 - reddito agrano Buro 6,57, - reddito dominicale: Euro 12,74;
Somma superficie terreno agricolo mq. 848,00.

Destinazione urbanistiea:
Nel piano regolatore vigente:
Norme tecniche ed indici: Destinazione E2 - Agricola di tutela e boscate,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

Stima sintetica con yalutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco,
8.2. Fonti di informazione o
Catasto di Avellino, G . .
Agenzie immobiliari ed osserva 3
8.3. Valutazione corpi

=) tecmco
), Interviste in loco.

C. Ufficio/esposizione

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderate: 1

Ti calcolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mq. 164,22

COSTO AL MQ: € 300,00

VALORE UFFICIQ/ESPOSIZIONE: mq. 164,22x € 300,00= € 49.266,00

D1, Terreni agricoli

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Terreno agricolo: myg, 7246,95

COSTO AL MQ: € 6,00

YALORE TERRENI: mq, 7246,95x € 6,00=€ 43.481,70




Somma valore iatero C+D1 = € 92.747,70
PIENA PROPRIETA® PER LA QUOTA DI 1000/1000: € 92.747,70

D2, Terreno agricolo

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Terreno agricolo: mq. 848,00

COSTO AL MQ: € 6,00

YALORE TERRENO: mq, 848,00x € 6,00= € 5.083.00

PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 500/1000: € 2.544,00
Somma valore intero C+D1+D2 = € 95,291,70

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore def 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per l'immediatezza
della vendita giudiziaria e completamento condono edilizio: € 19.058,34

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica ¢/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 2)

Valore dell'immabile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 76,233,336
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Beni in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10 (ora via Capozze)
Lotto 003

E. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un utficio/deposito sito in San Michele Di Serino {Avellino) Via
Felettelle, 10,
Composto da Piano Seminterrato adibito sia ad ufficio che a deposito commerciale che sviluppa una superficie lorda
complessiva di circa mq 185,30,
Identificato in catasto: 7
- fabbricato; intestato a 3 foglio 3 mappale 53 subalterno 3 (per il solo piano
seminterrato), categoria D/8, posto al piano S1 , - fa: 5 5.164,57.
F. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 d1 tetreni agrlcoh siti in San Michele di Serino (Avellino) Via Felettelle,
10.
Superficie complesswa di circa mq 450,00,
Identificato in catasto; =
- terreno; intestato %
lotto mq. 450)
2, DESCRIZIONE SOMMARIA:
Ufficio e deposito commerciale con annessa area esterna di pertinenza ubicati nel Comune di San Michele di Serino
(AV).
Caratteristiche zona: semicentro (di pregio) a traffico locale con parcheggi sufficienti.
Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiore
(buono), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono).
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali
Collegamenti pubblici (km): autostrada (8).
3. STATO DI POSSESSO:
Occupato da famiglia di ,
contratto ¢ stato stipulato in data antecedente al plgnotamenio
Attualmente gli immobili sono occupati dai familiari detlo scompar
Questi hanno consentito l'accesso agli immobili da parte dello C.T.U. che ha potuto eseguue regolarmente le operazioni
peritali,
4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:
4,1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altve trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno
4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.2. Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4.2.2. Pignoramenti:Nessuno
4.2.3, Alhe trascrizioni:

: _llato, Tale

ei creditori contro Toriello Assunto S.a.s.

uistrato a Tribunale di Avellino in data
e II‘B

4. Altre limitazioni d'uso. Nessuna
4 3. Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1, Conformitd urbanistico edilizia: Condono edilizio non concluso

4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna difforniita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDEN ROPRIETARI: ; ;
Si precxsa che il Sig. %5
anni) al fallimento, 2

. decedulo successivamente (dopo alcuni
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in regime di comunione dei beni) da data ante
data 1% jgistrato a S,

Condono Edilizio n.*

Descrizione ufficio/deposito di cui al punto B
Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un ufficio / deposito sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via
Felettelle, 10,
Composto da Piano seminterrato adibito ad ufficio / deposito che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq
185,30,
Identificato in catasto: -
- fabbricato: intestato a Asg g2 | 3 mappale 53 subalterno 3 (per il solo piano
seminterrato), categoria D/8, posto al piano 81, -Tendita: Buro .164,57.
Coerenze: Tale immobile, attualmente, come risulta dal rilievo grafico e fotografico, risulta adibito in parte ad ufficio ed
in parte a deposito,
L’ edificio & stato costruito nel 1986,
L’ unita ha un’ altezza interna di circa 3,40 m,

Destinazione Sup. netta coeff. Sup. Commenr.
Deposito 88,88 0.5 44.44
Ufficio 1 17.16 1 17.16
Ufficio 2 19.2 1 19.2
Ripostiglio | 9.88 0.5 4,94
Ingresso 8.52 1 8.52
Bagno 3.6 ) I 3.6
Cucina 3.24 , t 3.24
Scala 3.2 [ 0.25 0.80
154,56 101,90 mg

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni (strutiura): tipologia: plinti collegati, materiale: c.a,, condizioni: buone,

Strutture verticali (struttora); materiale: c.a,, condizioni: buone.

Travi (strutira): Materiale: c.a., condizioni; buone,

Solai (struttura): tipologia: soletta in c.a, in opera, condizioni: buone.

Copertura (struttwra): lipologia: a falde, materiale: c.a., condizioni: buone,

Seale (stintmira): tipologia; a rampe paraliele, materiale:c.a., ubicazione: interna, servoscala: assente, condizioni: buone.
Balconi (stutura): materiale: c.a., condizioni: buone.

Cancello (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: acciaio, apertura: manuale, condizioni: buone.
Iifissi esterni (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: scureiti, materiale
protezione: iegno, condizioni: buone.

Infissi interni (componente edilizia):tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone.

Manta di copertura (componente

edilizia): materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosa, condizioni; buone,

Descrizione terreni agricoli di cui al punto ¥
Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreni agricoli sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10.
Superficie complessiva di circa mq 450,00
Identificato in catasto:
- terreno: intestato a ¥
lotto mq. 450)

p 3 mappale 53 — ente urbano, superficie catastale mq 5260,00 (parte del

Destinazione urbanistica:
Nel piano regolatore vigente:
Norme tecniche ed indici: Destinazione B2 - Agricola di tutela ¢ boscate.
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8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima

Stima sintetica con valutazione cemparativa attraverso le informazioni assunte in loco.
8.2, Fonti di informazione

Cavao o ot

E. Ufficio/deposifo

Stima sintetica comparativa paramelrica (semplificata). Peso ponderate: |
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mq. 101,90

COSTO AL MQ: € 256,00

YALORE UFFICIO/DEPOSITO: mg. 101,90x € 250,00= € 25.475,00

F., Terreni agricoli :

Stima sintetica comparativa parameltrica (semplificata): Peso ponderale: |
Terreno agricolo: mq. 450,00

COSTO AL MQ: € 6,00

VALORE TERRENI: mq. 450,00 € 6,00= € 2.700,00

Somma valore intero E+F = € 28.175,00
PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 10006/1000; € 28.175,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per immediatezza
della vendita giudiziaria e completamento condono edilizio: € 5.635,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 3)

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova; € 22.540,00
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Beni in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10 (ora via Capozze)
Lotto 004
G. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un appartamento sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via

Felettelle, 10.
Composto da Piano Primo adibito a residenza che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 268,26,

Identificato in catasto:

- fabbricato: intestato a £
piano 1°, - rendita; Euro 520,33
2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Appartamento residenziale ubicato in un fabbricato rurale nel Comune di San Michele di Serino (AV).

Caratteristiche zona: semicentro (di pregio) a traffico locale con parcheggi sufficienti,

Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiore
(buono), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono}, verde attrezzato {buono),

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali

Collegamenti pubblici (km): autostrada (8)

3. STATO DI POSSESSQ,
Occupato da famiglia di T .  un contratto preliminare di compravendita (compromesso) stiputato. Tale
contratto & stato stipulato in data antecedente al pignoramento.
Attualmente gli immobili sono occupati daj familiari dello scomparso
Questi hanno consentito I'accesso agli immobili da parte dello C.T,U. che ha potuto exegune regolarmente le operazioni
peritali.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4,1, Vincoli ed onexi giuridici che resteranno a carico dell’acquirente

4.1.1. Domande gindiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casa coniugale; Nessuna

4.1.3. Atti di asservimento nrbanistico: Nessurio

4.1.4. Altre limitazioni d'uso:Nessuna

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura ¢ spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna »

4.2.2, Pzgnozamentz Nessuno

appale 53 subalterno 4, categoria A/2, posto al

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4.3, Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Condono edilizio non concluso

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difforniti

5. ALTRE INFORMAZION! PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECED PRIETARL

Si precisa che it
anni) al fallimefifo.
6.1 Attuali proprietari:

2duto successivamente (dopo alcuni

<ondono Edilizio n, prtotci
Descrizione appartamento di cui al punto G

Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un appartamento sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle,

10 (ora via Capozze).
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Composto da un Piano Primo adibito ad appartamento che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq

267,20,

Identificato in catasto:

- fabbricato: intestato a §
piano 19, - rendita: Euro 520,33
Coerenze; Tale immobile, attualmente, come risulta dal rilievo grafico ¢ fotografico, risulta adibito ad appartamento
residenziale,

L’ edificio ¢ stato costruito nel 1986 ¢ si compone di un solo piano fuori terra,

L’ unita ha un’ altezza interna di circa 3,00 m.

3 mappale 53 subalterno 4, categoria A/2, posto al

Destinazione Sup. netta coeff. Sup. Commer.
Scala 13.20 0.25 3.3
Ingresso 8.08 1 8.08
Corridoio 8.28 | 8.28
Cucina 13.2 1 13.2
Essiccatoio 33.56 0.5 16,78
Bagno 2 4.84 I 4.84
Balcone | 17.76 0.25 4.44
Letto 2 14.4 1 14.4
Balcone 2 20.64 0.25 5.16
Pranzo 17.6 | 17.6
Letto ! 12,16 | 12.16
Bagno | 24 | 24
Tetrazzo 60.92 0.25 15.23
227.04 125.87 mq

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni (struttura): tipologia: plinti collegati, materiale: c.a., condizioni: buone.

Strutture verticali (struttura): materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Travi (struttura): materiale: ¢.a., condizioni: buone.

Solai (struttra): tipologia: soletta in c.a. in opera, condizioni: buone,

Coperinra (strutnura): tipologia; a falde, materiale: c.a., condizioni: buone.

Scale (struttura): tipalogia: a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna, servoscala: assente, condizioni: buone.
Balconi (strutinra): materiale; ¢,a., condizioni; buone.

Cancello (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: acciaio, apertura: manuale, condizioni: buone,
Infissi esterni (componente edilizig): tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: scuretti, materiale
protezione: legno, condizioni: buone,

Infissi interni (componente edilizia):tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone,

Manto di copertiva (componente

edilizia): materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: buone,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:
8.1, Criterio di Stima
Stima sintetica con valutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco.

8.3. Valutazione corpi

G. Appartamento Piano primo

- Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Il calcolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mq. 125,87
COSTO AL MQ: € 300,00
VALORE APPARTAMENTO: mq. 125.87 € 300,00= € 37.761.00

PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 1000/1000: € 37,761,00

15




8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per I'immediatezza
della vendita giudiziaria e completamento condono edilizio: € 7.552,20

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 4)

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 30.208,80
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Beéni in Sun Michele Di Serino (Avel]mo) Via Felettelle, 10 (ora via Capozze)
Lotto 005

H. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un appartamento sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via
Felettelle, 10,
Composto da Piano Secondo (mansarda) adibito a residenza che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mgq
192,76.
Identificato in catasto:
- fabbricato: intestato &
piano 2°, - rendita: Euro 43t
2. DESCRIZIONE SOMMARIA
Appartamento residenziale ubicato in un fabbricato rurale nel Comune di San Michele di Serino (AV).
Caratteristiche zona: semicentro (di pregio) a traffico locale con parcheggi sufficienti,
Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiove
(buono), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono).
La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali
Collegamenti pubblici (km); autostrada (8).
3. STATO DI POSSESSO:
Occupato da famiglia on un contratto preliminare di compravendita (compromesso) stipulato. Tale
contratto ¢ stato stipulato 1n data antecedente al pignoramento.
Attualmente gli immobili sono occupati dai familiari dello scomparso Sig
Questi hanno consentito ['accesso agli immobili da parte dello C,T.U. che
peritali.
4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
4.1. Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregindizievoli: Nessuna
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv, d'assegnazione casa coniugale: Nessuna
4.1.3. Atti di asservimento wrbanistico: Nessuno
4.1.4. dltve limitazioni d'uso:Nessuna
4.2. Vincoli ed eneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura -
4.2.1. Iscrizioni: Nessuna
4,22, Pignoramenti: Nessuno
4.2.3. Altre trascrizioni:

mppale 53 subalterno 5, categoria A/2, posto al

larmente le operazioni

“Allre limitaziont d'iso. Nessiuna
4. 3 Giudizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale
4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Condono edilizio non concluso
4.3.2. Conformitd catastale: Nessuna difformiti
5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile; € 0,00
Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia; € 0,00
6. ATTUALI E PRECEDENTI PRO A
St precisa che il

eduto successivamente (dopo alcuni

anni) al fallimento,
6.1 Attual rietari:

Descrizione appartamento di cui al punto H
Piena proprietd per la quota di [000/1000 di un appartamento sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via Feletteile,
10 (ora via Capozze).
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Composto da un Piano Secondo mansardato adibito ad appartamento che sviluppa una superficie lorda complessiva di

circa mq 268,20,
Identificato in catasto: _
- fabbricato: inlestato a ‘
piano 2°, - rendita: Euro 480,3
Coerenze: Tale immobile, attualmente, come risulta dal rilievo grafico e fotografico, risulta adibito ad appartamento
residenziale,

L’ edificio & stato costruito nel 1986 e si.compone di un solo piano fuori terra (mansarda) che manca di tutte le opere di
cornpletamento (finiture ed impianti).

L’ unita ha un’ altezza interna variabile.

[ foglio 3 mappale 53 subalterno 5, categoria A/2, posto al

Destinazione Sup, netta coeff. Sup. Commer.
Scala 15.24 0.25 3.81
Ingresso 3.68 ! 3.68
Disimpegno 1.44 { 1.44
Cucina 19.32 1 19.32
Essiccatoio 26.4 0.5 13.2
Bagno | 4,48 | 4,48
Balcone | 23.04 0.25 5.76
Letio 2 16 | 16
Balcone 2 20.64 0.25 5.16
Pranzo 15.64 I 15.64
Letto | 16.32 t 16.32
Corridoio 6.88 1 6.88
Bagno 2 6.16 1 6.16
175.24 117.85 mq

Caratteristiche descrittive:

Fondazioni (struntura): tipologia: plinti collegati, materiale: c.a., condizioni: buone,

Strutiure verticali (shutiura): materiale: c.a;, condizioni: buone,

Travi (strutoera): materiale: c.a., condizioni: buone.

Solai (siruttwra): tipologia: soletta in ¢.a. in opera, condizioni: buone,

Copertura (struttwra): tipologia; a falde, mateviale: c.a., condizioni: buone.

Scale (struitura): tipologia; a rampe parallele, materiale: c.a., ubicazione: interna,servoscala: assente, condizioni: buone,
Balconi (struttura): materiale: c.a., condizioni: buone,

Cancello (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale; acciaio, apertura: manuale, condizioni: buone,
Infissi esterni (componente edilizia): tipologia: doppia anta a battente, materiale: legno, protezione: scuretti, materiale
protezione: legno, condizioni: buone,

Infissi interni (componente edilizia):tipologia: a battente, materiale: legno tamburato, condizioni: buone.

Manto di copertura (componente

edilizia): materiale: tegole in cotto, coibentazione: guaina bituminosa, condizioni: buone,

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterié di Stima ‘

Stima sintetica con valutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco.
8.2. Fonti di informazione

8.. Valuta

H. Appartamento Piano Secondo

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: 1
It calcolo del valore & effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mgqg. 117.85

COSTO AL MQ: € 200,00

YALORE APPARTAMENTO: mq. 117.85 € 200,00= € 23.570,00

PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 1000/1000: € 23.570,00

8.4. Adeguamenti e correzioni della stima
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Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale ¢ reale 2 per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per Iimmediatezza
della vendita giudiziaria e completamento condono edilizio: € 4.714,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente; Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 5)

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 18.856,00
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Beni in San Michele Di Serino (Avelhno) Via Felettelle, 10. (ora via:Capozze)
Lotto 006

1. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di una tettoia sita in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10.
Composto da Piano Terra adibito a deposito/parcamento che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq
285,7.

Identificato in catasto: edificato su terreno intestato a Toriello Assunto foglio 3 mappale 53

2. DESCRIZIONE SOMMARIA:

Deposito sito nel nel Comune di San Michele di Serino (AV).

Caratteristiche zona: semicentro (di pregio) a traffico locale con parcheggi sufficienti.

Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiore
(bueno), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono).

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali

Collegamenti pubblici (km): autostrada (8).

3. STATO DI POSSESSO: .
Occupato da famiglia di § contratto preliminare di compravendita (compromesso) stipulato, Tale
contratto & stato stipulato in data dntecedente al pignoramento. .
Attualmente gli immobili sono occupati dai familiari dello scompals
Questi hanno consentito l'accesso agli immobili da parte dello C.T.U. che ha potuto eseguue regolarmente le operazioni
peritali.

4. VINCOLI ED ONER1 GIURIDICI:

4,1, Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna

4,2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti:Nessuno

4.2.3. Altre trascrizioni:

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4.3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita urbanistico edilizia: Condono edilizio non concluso

4.3.2. Conforntita catastale: da accatastare

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gia deliberate ma now ancora scadute al momento della perizia: € 0,00 :
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00
6. ATTUALI E PRE PROPRIETARI:
Si precisa che I Sig.q .
anni) al fallimeanto,

deceduto successivamente (dopo alcuni

erito: fondo sito in San Michele di Serino, riportato in catasto terreni, al foglio 3, particella 53,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E.: OPERA ABUSIVA

Descrizione tettoia di cui al punto 1 '
Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di una tettoia sita in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felettelle, 10 (ora
via Capozze).
Composto da un deposito/parcamento sito al Piano Terra che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq
285,7,
Identificato in catasto: edificato su terreno intestato a Toriello Assunto foglio 3 mappale
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Coerenze: Tale immobile, attualmente, come risulta dal rilievo grafico e fotografico, risulta adibito a
deposito/parcamento.

L’ edificio ¢ stato costruito nel 1986 ¢ si compone di un solo piano terra.

L’ unitd ha un’ altezza interna max di 4,30 ml.

Destinazione Sup. netta coeff. Sup. Commer.
Deposito 47 | 47
Deposito-parcamento 238.7 1 238.7

285.7 285.7 mq

Caratteristiche descrittive:

Strulture verticali (strutiura); materiale; acciaio, condizioni: buone.

Travi (strutiura): materiale; acciaio, condizioni: buone.

Copertura (strutiura): tipologia; a falde, materiale: acciaio, condizioni: buone,

8, YALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

Stima sintetica con valutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco.
8.2. Fontidii :

8.3. Valutazione corpi

I. Tettoia

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mgq. 285.7

COSTO AL MQ: € 100,00

YALORE TETTOIA: mq. 285.70 € 100,00= € 28.570,00

PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 1000/1000: € 28,570,060

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per limmediatezza
della vendita giudiziaria e completamento condono edilizio: € 5.714,00

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente; Nessuna

8.5, Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 6)

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 22,856,00
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Beni in San Michele Di Serino (Avellino) Via Felétielle, 10 (ora via Capozze)
Lotto 007
L. Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di un deposito commerciale sito in San Michele Di Serino (Avellino) j

Via Felettelle, 10,

Composto da Piano Terra adibito a deposito commerciale che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq
103,87,

[dentificato in catasto: edificato su terreno intestato a
2. DESCRIZIONE SOMMARIA :

Deposito sito nel nel Comune di San Michele di Serino (AV).

Caratteristiche zona; semicentro (di pregio) a traffico locale con parcheggi sufficient],

Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiore
(buono), farmacie {buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono).

La zona ¢ provvista dei servizi di urbanizzazione primaria e secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenziali

Collegamenti pubblici (km): autostrada (8).

3. STATO DI POSSESSO:
Occupato da famiglia df =N Un contratto preliminare di compravendita {compromesso) stipulato, Tale
contratto ¢ stato stipulato n data antecedente al pignoramento. _

Attualmente gli immobili sono occupati dai familiari dello scomparso Si

Questi hanno consentito l'accesso agli immobili da parte dello C.T.U. che ha potuto esegulire regolarmente le operazioni
peritali,

4. VINCOLI1 ED ONERI GIURIDICT:

4.1. Vincoli ed oneri gluridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1, Domande giudiziali o alpe frascrizioni pregiudizievoli: Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy. d'assegnazione casq coniugale: Nessuna

4.1.3. dtti di asservimento urbanistico: Nessuno

4.1.4. dltre limitazioni d'uso-Nessuna

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti: Nessuno

2.3 Altre trascrizioni:

0 3 mappale §3

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna
4,3, Giudizio di conformita urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformitd urbanistico edilizia: Condono edilizio non concluso

4.3.2. Conformita catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE;:

Spese ordinarie annue dj gestione dell'immobile: € 0,00

Spese straordinarie di gestione immobile, gid deliberate ma non ancora scadute al momento della perizia: € 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI;

Si precisa che il Sig:s o coniuge della sig.ra
anni) al fallimento, '
6.1 Attuali proprietari;

“deceduto successivamente (dopo alcuni

ifento: fondo sito in San Michele di Setino, riportato in catasto terreni, al foglio 3, particella 53,

7. PRATICHE EDILIZIE:
P.E.: OPERA ABUSIVA
Condono Edilizi & =

Descrizione deposito commerciale di cui af punto L,
Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di un deposito commerciale sito in San Michele Di Serino (Avellino) Via
Felettelle, 10 (ora via Capozze),
Composto da un deposito commerciale sito al Piano Terra che sviluppa una supetficie lorda complessiva di circa mgq
109,67,
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Identificato in catasto: edificato su terreno intestato
Coerenze: Tale immobile, attualmente, come
deposito/parcamento,

L’ edificio ¢ stato costruito nel 1986 e si compone di un solo piano terra.
L’ unitd ha un’ altezza interna max di 4,30 ml.

afico e fotografico, risulta adibito a

Destinazione Sup. netta coeff. Sup. Commer,
Deposito comumerciale 103,87 1 103.87
103.87 103,87 mq

Caratteristiche descrittive:

Struiture verticali (struttura): materiale: ¢,a., condizioni: buone,

Travi (strutura): materiale: misto acciaio - ¢.a., condizioni; buone.

Copertura (struttura): tipologia: a falde, materiale; acciaio, condizioni: buone,

Infissi esterni (componente edilizia): materiale: legno, condizioni: buone.

Manto di copertura (componente edilizia): materiale: lamiere zincate, coibentazione: inesistente, condizioni: buone,
Pareti esterne (componente edifizia): materiale: muratura di mattoni forati, condizioni: buone,

Pavi. inlerna (componente edilizia); materiale: battuto di cemento, condizioni: sufficienti.

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1, Criterio di Stima

Stima sintetica con valutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco.

8.2, Fonti di informazione

Catasto di Avellino, Conservatoria dei Registri Immobiliari di Avellino, ufficio tecnico di San Michele di Serino (AV),
Agenzie immobiliari ed osservatori del mercato: Avellino e San Michele di Serino (AV), Interviste in loco,

8.3, Valutazione corpi

L. Deposito Commerciale

Stima sintetica comparativa parameirica (semplificala): Peso ponderate: |
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle superfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mq. 103.87

COSTO AL MQ: € 150,00

VALORE DEPOSITO: mq. 103.87 € 150,00= € 15.580,00

PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 1000/1000: € 15.580,00

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 20% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi
¢ per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per immediatezza
della vendita giudiziaria e completamento condono edilizio: € 3.116,10

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

8.5. Prezzo base d'asta del lotto (LOTTO 7)

Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 12,463,90

'
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Beni in Monteforte Il'fpinf(f);fb(évéllinb) Via Nazionﬁlé’, 9
Lotto 008

IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DELLA VENDITA:

VL. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di un negozio sito in Monteforte Irpino (Avellino) Via Nazionale, 9,
Composto da un locale commerciale posto al piano terra che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq
100,11,

Identificato in catasto:

- fabbricati: intestato a €
catastale 56 mq, posto al p
- fabbricati: intestato a A : i0 26 mappale 253 subalterno 27 (ex 5), categoria C/3, classe U, superficie
catastale 66 mq, posto al piaio T - uro 206.69,

N. Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di terreno residenziale sito in Monteforte Irpino (Avellino) Via Nazionale,
10.

Superticic complessiva di circa mq 160,45,

Identificato in catasto;
- terreno: intestato 58
2. DESCRIZIONE SOMMARIA;
Negozio e corte ubicati nel Comune di Mouteforte Irpino (AV).

Altivitd commerciale attualmente in locazione,

Caratteristiche zona: espansione normale a traffico limitato con parcheggi sufficienti,

Caratteristiche zone limitrofe: aree residenzial;

La zona & provvista dei servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria,

Collegamenti pubblici (km): autostrada (7), autobus (7).

Servizi della zona: municipio (buono), scuola elementare (buono), scuola materna (buono), scuola media inferiore
(buono), farmacie (buono), supermercato (buono), spazi verdi (buono), verde attrezzato (buono),

3. STATO DI POSSESSO:

Occupato da Locatari con contratto d affitto stipulato in data antecedente al pignoramento,

I familiari dello scomparso SigEEEE . consentito 'accesso agli iminobilj da parte dello C,T.U. che ha
potuto eseguire regolarmente lc opetaziont perttali——

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1, Vineoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizion; pregiudizievoli; Nessuna

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna

4.1.3. Atri di asservimento urbanistico. Nessuno

4.1.4. Altre limitazioni duso:Nessuna

4.2, Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati a cura e spese della procedura

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna

4.2.2. Pignoramenti: Nessuno

4.2.3. dltve trascrizioni: Nessuna

4.2.4. Alre limitazioni d'uso: Nessuno

4.3, Gludizio di conformiti urbanistico-edilizia e catastale

4.3.1. Conformita, urbanistico edilizia. Nessuna difformits

4.3.2. Confornitd catastale: Nessuna difformita

5. ALTRE INFORMAZIONT PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: € 0,00

Spese straordinarie dj gestione immobile, gia deliberate ma non ancora

scadute al momento della perizia: € 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: € 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Si precisa che il Sig, ASEEEE T —— -
anni) al fallimento,
6.1 Attuali proprietari:

0 26 mappale 253 subalterno 26 (ex 4), categoria C/3, classe U, superficie
uro 174.61,

ilio 26 mappale 253 subalterno 21 - Ente Urbano;

® cceduto successivamente (dopo alcuni

7. PRATICHE EDILIZIE;
Descrizione negozio di cui al punto Ml

Piena proprieta per la quota di 1000/1000 di negozio sito in Monteforte [rpino (Avellino) Via Nazionale, 9.

Composto da locale commerciale posto al piano terra che sviluppa una superficie lorda complessiva di circa mq 110,12
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Identificato in catasto:

- fabbricati: intestato a 2
catastale 56 mq, posto al
- fabbricall: intestatdi Ay
catastale 66 mq, posto al pfano a.
L'edificio si compone di un solo piano terra,
L'unitd immobiliare & identificata con il numero 6 di interno.

#26 mappale 253 subalterno 26 (ex 4), categoria C/3, classe U, superficie
uro 174.61.
26 mappale 253 subalterno 27 (ex 5), categoria C/3, classe U, superficie
0 206.69.

piano T - rendita:

Destinazione Sup. netta coeff. Sup. Commier.
Locale | 33,25 ) 33.25
Disimpegno 6.68 1 6.68
Locale 2 12.6 1 12.6
Bagno 1 3 1 3
Bagno 2 3 1 3
Locale lavanderia 41.58 | 41.58
100.11 100.11 mq

Descrizione texrreno residenziale di cui al punio N
Piena proprietd per la quota di 1000/1000 di terreno residenziale sito in Monteforte Irpino (Avellino) Via Nazionale, 9,
Superficie complessiva di circa mq 160.45.
Identificato in catasto;
- tetreno: intestatoa s |
Destinazione urbanistica:
PRG vigente

‘: 6 mappale 253 subalterno 21 - Ente Urbano;

Destinazione Superficie
Giardino-parcheggio 160.45

8. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

8.1. Criterio di Stima

Stima sintetica con valutazione comparativa attraverso le informazioni assunte in loco.
i di infoy

8.3. Valutazione corpi

M. Negozio

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata): Peso ponderale: |
Il calcolo del valore ¢ effettuato in base alle supetfici nette equivalenti:
SUPERFICIE EQUIVALENTE: mq. 100,11

COSTO AL MQ: € 1.500,00

VALORE NEGOZIO: mq. 100,11x € 1.500,00= € 150.165,00

N. Terreno (cortile)

Stima sintetica comparativa parametrica (semplificata). Peso ponderale: 1
Superficie: mq. 160,45

COSTO AL MQ: € 100,00

YALORE CORTILE: mq, 160,45x € 100,00= € 16.045,00

Somma valore intere M+N = € 166.210,00
PIENA PROPRIETA’ PER LA QUOTA DI 1000/1000: € 166.210,00

8.4, Adeguamenti e correzioni della stima

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e reale e per assenza di garanzia per vizi
e per rimborso forfetario di eventuali spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per 'immediatezza
della vendita giudiziaria: € 24.931,50

Spese tecniche di regolarizzazione urbanistica e/o catastale: € 0,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente Nessuno

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: Nessuna

25




8.5. Prezzo base d'asta:del fotio (LOTTO 8)
Valore dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato di fatto in cui si trova: € 141.278,50

Avellino, i 27, 06.2017

LT —

Il Perito;

Arch. Gianluca Pasquale Todisco

RIEPILOGQ VALUTAZIONE

iTabetla A DICORUNE RIFERIMENTI CATASTAL ﬁ
i :
Lotto | Castina e fermrsne agricolo S. hichele di Serino (AY)  |Progrield per 500/10C0: Fegho 3 Plle| € 170.317,05 ‘
§ T6H1 (AI2Y, 7812 CiBY, 76 (T), 115 (T, ;
iLotto 2 Utiiclo ad esposizions {plaan lers) 3. Michele diSarino (AYV)  |Preprield per 10001100 Faglio 3 Plie| € 76.233,6 !
i 3313 (D48} - piano lerra - o &3 (T) - :
| parie;Foglio 3 Plis §1 (T) & 62 (T) - E
- Proprista per £0011000: Foglio 3 Plla 5

85 (1) E

Lotto 3 Ufficio/deposite (piano seminterralo) | 5, blizhele ol Sering (AY)  Proprietd per 1000/1000: Foglic 3 Plla| € 22,540,00
8313 (08) - olano seminfemato - '

Fropriel per 1000/1000: Foglio 3 Pll2

! 8317} -parte ;
iLolto 4 |Appartamenio {pianc primo) S. tichele ol Serino (AY)  1Propried per 1000/1000: Foglic 3 P.lla| € 30.208,80 ;
, 331 (A2) 3

iLotto § Appartamenio {mansatda) 5. Micheledl Sarimo [AY)  |Proprisfa per 1000/1000: Foglic 3 Plla) € 18.856,00 ;
5315 (i2) !

Lotto 6 Tetlola {ronaccalastta) S.Michele ol Bsrino (AY)  |Propriefd pér (0GOMQ00; sy fondo| & 22.856,00 !
Foglio 3 P.lla 53 (T) E

dLotto 7 Deposite " commarclals {nenf S, Mizhele il Barino4AY)  |Propristd per 100011000: sy fondo) € 12.463,9(?:
ascatastato) Foglio 3 P.lls 53 {T) ;

iLotto 8 Negodo ¢ corile lionteforts Ipina {AY) Propriatd per 100011000: Foglio 26 Pllal € 141,278,50
| 252126 - ex 4 [CH1), 253127 2 5 (/1 e |
| 25321 (T - Area Urbana) }
TOTALE € 494786t
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