Rapporia di sima Esecuzione Immobilicre - n.38/2021

Tribunale di Benevento
PROCEDURA DI ESECUZIONE IMMOBILIARE

promossa da: e rv—— - .

contro: «

N° Gen. Rep. 38/2021
data udienza di comparizione parti ex art. 569 c.p.c..

27/03/2024

Giudice delle Doti.ssa ANDRICCIOLA VINCENZINA
esecuzioni:

LOTTO UNICO
Piena proprieta di un opificio produttivo con annessi locali di servizio e corte
esterna esclusiva, sito nel Comune di Flumeri (AV}) all'interno della Zona
Industriale {Area ASI), localita Valle Ufita, riportato in catasto al foglio 20
mappale 532.
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Telefono: 0823 719914 - cell. 392-9050687
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Rapporte di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

Zonal

Piena proprieta di un opificio produttivo con annessi locali di servizio e corte esterna esclusiva, sito nel i

Comune di Flumeri (AV) all'interno della Zona Industriale {Area ASI), localita Valle Ufita, riportato in catasto
al foglio 20 mappale 532.

-3

g

Di seguito il corpo di fabbrica identificante il bene oggetto di esecuzione 8
CORPO DI FABBRICA; g
e

A. Comune censuario di Flumeri (AV) g
C.F. %

o3

Foglio : 20 -

. <

Mappale : 532 ;
Sub.: 0 N

L]

Zona Cens. | - &

0,

cat. : D/1 3
Classe ;- P

4 D

Consistenza; - 3

=

Rendita € : 10.587.37 ’ -
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

L'ubicazione del fabbricato & materializzata alle seguenti coordinate Google Earth:

41.070199"N 151124 34"E

A seguire si riportano le tavole di inquadramento teritoriale dell’area partendo da quello

regionale prima regionale e rispetto al capoluoge ed al centro cittadino poi:
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Rapporio di stima Esecuzione Immobillare - n.38/2021

ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Serial#: 240f0843fz18e8cef4b8i0109e94a3cf
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Rapporta di sfima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

wert Foateinsbery:
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Rapporto di sfima Esecuzions Immobiliare - n.38/2021

240)f(0843fe18eBcef4b80109e84a3¢cf

a1 Ing. Camine G, ladevaia Pag. &
Ver, 30
Edicom Finance sil

3k
=
=
B
]
™
<L
J
0]
Z
<
o,
i
)
i)
o
<
m
pun}
[
<
%
a3
=
w
@
@
1=
i
w
=
=
i
<
S
<
=
11|
Q
=
-
a
2
o
£
=




j
|

Rapperto di sfima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

Ai fini della vendita, data la composizione e ubicazione dei beni & stata ipotizzata Ja formazione diun

unico lotto:

- Corpo “A” comune di Flumeri (AV): C.F: Foglio 20 mappale 532 sub 0 cat. D/1 Classe - Rendita € 10.587,37;

Lotto: N.1

Piena proprieta di un opificio produttivo con annessi locali di servizio e corte esterna esclusiva, sito nel

Comune di Flumeri (AV) all'interno della Zona Industriale {Area ASl), localita Valle Ufita, riportato in

catasto al foglio 20 mappale 532.

I perimetro di stima & identificato in un opificio
produttivo con annessi manufatti perfinenzali e corte
esterna esclusiva, il futto ubicato nel comune di
Flumeri [(AV) allinterno dell’ Area Asi alic localitd
Valle Ufita, in zona periferica di tipo produttivo,
compleiamente urbanizata, carafterizzata da un
edificato composto da opifici di piccole e medie
dimensioni,

L'intero complesso, si compone di due manufafti; il
fabbricato principate {edificato al ceniro del lotto),

ospita I'area lavorazione e servizi, mentre il secondo

corpo, posto sul versante sud del lofto, & adibitc a

\cabina ENEL.
é‘i_‘immobi!e principale & rediizzato con struttura in
::c.cn.p., si eleva tra piano terra e primo.
Annessi dll’opificio nel suo versante Ovest sonho
presenti, con accesso dalla corte, due locali tecnici
ed una fettoia posizionata tra i due vani tecnici,
Il manufatto adibite a cabing ENEL, € redlizzato in
murafura e si eleva su unico piano fucri terra
La corte esterna, risulta in parle adibita «
camminament, spazi di manovra e sosta, ed in
parte a verde.
L'accesso al lotte avviene direltamenie dalla strada
pubblica alf’interno dell'area ASI alia localitd Valle
Ufita, @ mezzo di due ampi cancelli carrabili,

La cabina ENEL risulta avere sia accesso diretto dalla

Esterni Dell'Cpificio — ingresso dalla strada pubblica

Particolare ingresso e facciata del fabbricato

corte perfinenziale che dalla strada pubblica con cancello autonomo.
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Rapporo dl sfima Esecuzione Immohiliare - n.38/2021

L'epificio, si compone di una porzione {quella frontale) che si eleva tra piano terra e prime, ad use
uffici e servizi nel mentre la parte posteriore ospita un ampio locale lavorazione\deposito.

Al piane terra sono ubicati: ingresso-reception, disimpegnoe-comidoio, spogliatsi, bagni, due uffici,
locale officing, un ultericre locale officing-magazzino e I'area lavorazione composta da un unico

ampio ambiente,

AT T

Sempre al piano terra, ma con accesso diretto dallka corte esterna, sul versante Ovest dell'opificio,
sono presenti due vani ad usc locali tecnici {centrale termica e locale vernici) oltre una tettoia

divisa in due parti da un setto murario.

Al piano primo, cui si accede o mezzo di scala a doppic rampa, ubicata nell'ingresso, sono
|, presenti un ampio disimpegno, corridoio, sei locali uffici, un locale ufficio\archivio, bagno con
v relativo antibagno.,

Al locale lavorazione, compasto da unico ampio ambiente, & possibile accedere oltre che dalla
‘corte estemna con due ampi portoni carrabili e aliri pedonali, anche attfraverso disimpegno posto
nella reception.

Lintero edificic & redalizzato con struttura in c.a.p. con solai sempre in c.a.p., le chiusure sono
realizzate in pannellature di calcestruzzo prefabbricato. La copertura & realizzata con coppelle

curve in c.a.p.

Il complesso & stato edificato in vitU dei seguenti titoli edilizi:
- Concessione edilizia prot 3320 del 13/07/1998 ;
- Abitabilitd del 15/09/1999;

Risuliano essere stati acquisiti inaltre | seguenti ulteriori documenti:
- Deposito Genio Clvile Prot. n® 4442 e 11329 del 27/08/1998 (relativo all' opificio);
- Trasmissione Cellaudo statico Opificio Prot. 2905 del 09/0%/1999 {relativo all opificic):
- Deposito Genio Civile Prot. n° 4462 del 11/11/1998 {relative alla cabina ENEL);

L'unita di cui al mappale 532 del foglio 10 risulia catastaimente in ditta a:

1}

Gli immobili oggetto di esecuzione risultane liberi da persone e, nella disponibilitd della Custodia;

Confini del "eorpo A" di cui alla p.lla 532 foglio 10:

nord: Strada pubblica area ASI ancora ricadente sul mappale 531;

est: Strada pubblica area ASH ancora ricadente sul mappale 531 e 273;
sud: Mappale 556 e 706 ;

ovest: Mappale 411 e 598;
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

2.1 Caratteristiche zona:

Areda urbanistica: Zona periferica, di fipo preduttiva, posta a sud/est del cenfro

Ciftadinc da cui dista ¢.ca 5,00 Km, con poce traffico.

Il Traffico risulta essere limitato.

L'area si presenta completamente urbanizzata, caratterizzata da un edificate compaosto
per lo piv da edifici produttivi di piccole e medie dimensioni;

la destinazione prevalente dell’area & quella produttiva,

Normale la dotazione di parchegai

Importanti centri limiirofi: Avellino a Km. 46,0 — Benevento a km 35,0
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione primaria.
La zona & provvista di servizi di urbanizzazione secondaria,

Caratteristiche zone limitrofe: Immobile inserito in area Produttiva (ASI) - L' Area limitrofa &
di natura rurale, caratterizzaie da un edificato sparso legato per 1o pit alla conduzione
dei fondi.

Attrazioni paesaggistiche: Panoramica limiti {Luogo pancramice dal quale si vedono 5 re-
gioni}; Sentieri Parce urbano di Frigento .

Afrazioni storiche: Nell'area archeologica di Foccaglie sopravvivono i resti dellinsedia-
mento tardo-ellenisfice, di cut si iconoscono una DOMUS in sfile pompeiano, una casa
con atrio, impluvio e orto, strade lastricate e botteghe.

Dogana aragonese; Centro Storico; Chiesa Madre di Santa Maria Assunta; Chiesa di San
Rocco.

Festa in onore a San Rocco con I'alzata del giglio.

Principali collegamenti pubbilici: Autobus- Stazione Ferroviaria di Ariano irpino {a 17,0 Km)

Servizi offerti dalla zona: Nelle immediate vicinanze della sirutiura sono presenti vari servizi
di commercio al consumo nel mentre per gli istituti scolastici, pubblici, ed ufficio postale si
cirifa al centro cittadino posto a c.ca 5.0Km.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

4.2

4.3

Vincoli ed oneri giuridici che resteranno a carico dell'acquirente;

Domande givdizicli o altre trascrizioni pregiudizievoli:
Nessuna.

At di asservimento urbanisfico:
Nessuno.

Alfre limitazioni d'uso:
Lotto in Area ASl soggetto al regofamento di detta Areq,

Vincoli ed oneri giuridici cancellali a cura e spese della procedura successivamente

ail’aggiudicazione:

1. ISCRIZIONE del 14/11/2012 - Registro Particelare 1207 Registro Generale 19381
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 250 del 14/10/2012

IPCTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del 14/11/2012 - Registro Particolare 1208 Registro Generale 19382
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 260 del 19/10/2012

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del 14/11/2012 - Registro Particolare 1209 Registro Generale 19383
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Reperiorio 2469 det 30/10/2012

IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

Nota disponibile in formato eletfronico

4. TRASCRIZIONE del 25/03/2021 - Regjisiro Particoiare 4011 Registro Generale 4838
Pubblico ufficicle TRIBUNALE DI BENEVENTO Repertoric 704 del 18/02/2021

ATIQO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL

Nota dispenibile in formato elettronico

Allti Vincoli ed oneri giuridici

1. ISCRIZIONE del 06/07/1999 - Registro Particolare 1127 Regisiro Generale 10515
Pubblico ufficiale ROMEI LUISA Repertorio 25480 del 02/07/1999

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Nota disponibile in formato elettronico

2, ISCRIZIONE del 06/07/1999 - Registro Particolare 1128 Regisiro Generale 10514
Pubblico ufficiale ROMEI LUISA Repertorio 25481 del 02/07/1999

PRIVILEGIO derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI FINANZIAMENTO

Nota disponikile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE de! 10/08/2012 - Registro Parficolare 900 Registro Generale 13744
Pubbiico ufficiale EQUITALIA SUD S.P.A. Repertorio 73/1212 del 01/08/2012
IPOTECA LEGALE derivante da RUCLO({ART.77 DEL D.P.R. N.602 DEL 1973}

Nota disponibile in formato elehronico

4. ISCRIZIONE del 17/09/2015 - Registro Particolare 1193 Registro Generdle 14121
Pubblico ufficiale EQUITALIA SUD $.P.A, Repertoric 824/1215 det 16/09/2015
IPOTECA LEGALE derivante da RUOLO [ART. 77 DEL D.P.R. N. 602 DEL 1973)

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titclo Telematico

i Ing. Carmnine G. ladevaia
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Rappotio di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

5. ISCRIZIONE del 14/11/2016 - Registro Parlicolare 1740 Registro Genercle 18162
Pubblico ufficiale EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSIONE SPA Repertorio 1274/1216 del 10/11/2016
[POTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUCLO E AVVISC DI ADDEBITO ESECUTI-
VO
Nota disponibile in formato elettronico - Presenza Titolo Telematico
Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 1246 det 06/09/2018 (CANCELLAZKONE TOTALE)

4. ISCRIZICNE del 14/04/2017 - Registro Particolare 480 Registro Generale 5964

Pubblico ufficiale EQUITALIA SERVIZI DI RISCOSSICNE SPA Repertorio 1521/1217 del 10/04/2017
[POTECA CONC. AMMINISTRATIV A/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO Dt ADDEBITO ESECUTI-
VO

Nota disponibile in formato eletironico - Presenzd Tifolo Telematico

7. ISCRIZIONE del 22/03/2018 - Registro Particolare 346 Registrc Generale 4576

Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertorio 1547/1218 del 20/03/2018
IPOTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTI-
VO

Nota disponibile in formato eletfronico - Presenza Titolo Telematico

8, ISCRIZIONE del 22/03/2018 - Registro Particolare 344 Registro Generale 4576

Pubblico ufficiale AGENZIA DELLE ENTRATE-RISCOSSIONE Repertoric 1547/1218 det 20/03/2018
[POTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE derivante da RUOLO E AVVISO DI ADDEBITO ESECUTI-
VO

Nota disponibile in formato elettronico - Presenza THolo Telematico
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Rapporto di stima Esecuzione Immohiliare - n.38/2021

5.0 - ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE : - : |
| | | '_  Eabbricato fg 20 Mappale 532

i
H
i
]

E
!
f

5.1 Spese di gestione:
Identificativo corpo: Fabbricato di cui alla p.lla 532 foglio 20.

Spese medie annve ;

IMU: € 7.658.43 (aliquota 10,6 per immeobili diversi dall*abitazione principale )

CALCOLO iMU 2024 E STAMPA MODELLO F24 ey
§3 Codice Catastale Comung : Csag .4E.él{.
B Selrsionn eatagsdapaingia 'é:aL D, ra0pa 015 ¢ Df!b —”lrﬁmwmum‘;}gn s commercizn mealnilo
Rendlta cafastale non rivalutage 1‘05'517.,37 ‘.C

{3 Pergentuale di possesen

§1 Hiese Inirde poszesso bl
€3 Hese fins pussesso,
H Hquota 115U acconto
0 Miguota b Satdo

iquTte Bels « CeMUNE nen censiio; confrolia qui e slaucts -

B <= Immobile eseite / wiiupalo abs denerica presentata 3 imrachils i presenta

f2< 5 immobile stedca /g gibs
3 Kfzilmanto Immabits {szon

1mporto THL Semettd 1 2071 38879

- TARI: €5.000,00 c.ca

Spese scadute: Non accertabili

5.2 Attestazione Prestazione Energetica -

- I'immobile di cui al foglio 20 p.lla 532 non risuitava dotato di attestato energetico;

I sottoscritto ha provveduto alla redazione di tale cerificazione.
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Rapporte di sfimd Ececuzione Immobiliare - n.38/2021

6.0- ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI ~ TITOLARITA':
C T e Fabbricato fg 20 Mappale 532

H
i
i
i

s
i
i
|

4.1 intestati e relativa provenienza

i: costituzione del 17/05/1999 in atti dal 17/05/1999

6.1.1}Situazione degli intestati dal 17/05/1999 ad o

PATI ANATRAFICT t - | DIRTTTI E CNER] RE ALY
(1) Fropricea’

6.1.2) L'attuale mappale 532 del Catasto urbano deriva daile originarie particelle di cui al Catasto terreni:

- Foglio 20 mappali: 530; 528; 520, 524, 532,

pervenute per atto di Compravendita per notaio Pellegrino D'amorea del 15/01/1999 Rep n. 137649 Raccolta
n. 16969( copia disponibile nel fascicolo degli allegati) ;

e

- Foglio 20 mappali: 526; 522;

pervenute per atto di Compravendita per notaio Pellegrino D'amore del 18/02/1999 Rep n. 138457 Raccolta

n. 17099 ( copia disponibile nel fascicolo degli allegati);

frncr Ing. Carmine G, ladevaia Pag. 13
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Rapporio di slima Esecuzione Immobiliare - n,38/2021

$.1.4 - |dentificazione Catastale deil Cespiti

Il fabbricato oggetto di  indagine risulta
correttamenie inserito in mappa e
catastalmente identificato con la particella 532
del foglio 20 ubicato nel comune censuario di
Flumeri {AV),

Exnerio oflo siirmar Ing, Cammine G, ladevaia
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Rappono di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

Per la particella 532 fg 20 Risulta regolarmente acquisita in data 11/11/2000, COSTITUZIONE del
17/05/1999 n. BO1201.1/1999 e presente in banca dati dell' AE sez. Territorio la scheda catastale;

a seguire si riportano le schede catastali estrapolate in data 27/11/2023 dal sottoscritto CTU con
prot n, 1394822,
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Rapperio di stima Esecuzlone immobiliare - n.38/2021

70- EDILIZIA — ANALISI DELLA CONFORMITA'"; ,
P - . ' : : Fobbricafo_ fa 20 Mappale 532

7.1 - Edilizia - Inquadramento urbanistico

H Complesso & stato edificato in virtl dei seguenti titoli edilizi:

- Concessione edilizia prot 3320 del 13/07/1998;

Comaone di Flumeri

- Abitabilitd del 15/09/1999; J —

UFFIID TEQKICT

— e 38200
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Risultano essere stati goquisiti inoltre i seguenti ulteriori o o

tepitabrn oo {8 THALEPDVE ST SRt

documenti:
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- Depaosito Genio Civite Prot. n® 4462 e 11329 del

Peypesy

27/08/1998 (relativo all'opificio); e e et -
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- Trasmissione Collaudo statico Opificio Prot. 2905
del 09/09/1999 {relativo all' opificio);

B
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Rapperto di stima Esecuzione immobiliare - n.38/2021

Il lotto su cui I'immebile & stato edificato, ricade aff'interno dello Strumento Urbanistico
vigente nel comune di FLUMERI in Zona industriale *ASI", con le prescrizioni specifiche
riporfate negli artt. da 7 a 16 delle NTA {allegati alla presente)

Strumento urbanistico vigente: l PRG M

Piano Regolatore Generale: ‘SI

Immobile soggetto a convenzione: Ino

Se si, di che tipo? ’/

Estremi delle convenzioni: l /

Obblighi derivanti I

Immaobile sottoposto a vincolo di A3l ¥ l
caratiere urbanistico: 5
Elementi urbanistici che limitano la NO b
commerciabilit?

Se si, di che tipo? | | L i

Nella vendita dovranno essere previste |NO
pattuizioni particolari?

Se si, guailiz [/

Indice di ufilizzazione mc/ha
fondiaria/temritoriale:

Rapporto di copertura: ’ 0,40 mag\mg
Altezzd massima ammessa; E vedi NTA
Sup massima ammessa: mq. 14600,0
(dato desunto da CE 3320/98)
Residua potenzialitd edificatoria: mq. 518.0
(dato desunio da CE 3320/98}
Se s, quanto: l/
Altro: ‘ /
Dichiarazione di conformitd con il Si
PRG/PGT:
Note: | frasferimenti di proprietd sono vincolcti alle
condizioni di cui alle noma dell' AREA ASE
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Rapporio di stima Esecuzione Immobillare - n.38/2021

7.2 Conformita catastale:

Dal punto di vista catastale immobile risulta NON CONFORME.

St rilevano variazioni che incidono sia sulla rendifa che sulle consistenza catastale;
le difformitd consistono in:

Opificio:

- Emate  rappresentazione
della sagoma sul lotto
{vediimmagine a lato);

- Erata  ublcozione  dei
locali tecnici postt ad
Ovest  dell'opificioc e
mancata
rappresentazione  dalla
fettoia compresa fra i
due locali tecnici;

- Lievi varazioni interne

Cabing Enel:

- Mancata
rappresentazione  della
sagoma sl mappale
{vedi immagine a lato}

- Sul confine sud, si rileva
un probabile
sconfinamento della
sagoma, edificate in piccola parte sul mappale 5546

- variazicne della sagoma nelle sue dimensioni e nefla ripartizione det locali ;

Corte Esterna:

- nell'angolo sud Ovest, a confing con il mappale 704, una piccola parte della consistenza della corte
Imq 14 c.ca, in azzurro nelllimmagine sotto) isulta essere stata annessa al mappale adiacente.

- Lungo Il confine sud con il mappale 554, per l'intera lunghezza, risulta ampliatast (e delimitata, rspeito
dlia restante parte di corte, da mure di recinzione) sulla corte dello stesso mappole 556;

Per le variazioni di cui soprd, anche in considerazione delle valutazioni sull'aspetio
urbanistico {nei casi in cui si ipotizza il ripristino e\o demolizicne di un volume, trattato nel
paragrafo a seguire), si valutano i costi di regolarizzazione catastale con Tipo Mappale e
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Rappeoerto di sfima Esecuziohe Immobiliare - n.38/2021

frazionamenta per le modifiche di sagoma e successiva pratica DOCFA.

Per quanio ai probabili sconfinamenti, dopo aver eseguito attento rilieve topografico di
verifica al fine di appurare e S e St et e e

'effettiva entitd degli stessi se
presenti, sarebbe opportunoc
una volta : : o m“s"iyjf:?r;rem;xuky:wwﬁuu-nb_y
. . , . DIFFORMITA' CATASTALL s
Prodotti i frazionamenti g
procedere anche a P B P
regolarizzare la fitolarita delle
porzioni cedute e\o i
acquisite. iH
I costi per le aftivitd di B CE
regolarizzazione  catastale § T
sono stimati in compilessivi € S § 4 = s
6.000,00 nel mentre quelli ' { B . .
. . . H H £
relativi  alle  regolarizzazioni P : & - § 1
della titolaritd in € 10.000,00; ol T i B .
H e L fmrrem 3 —— S o
. . . - gy . L 3 i
Detti costi sono decurtati (?%JJ _ i
. \ SR L I g :
dalla stima fincle. » 3@
W fey
b3 S 4 1T %)
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Rappotto di stima Esecvzione Immobillare - n.38/2021

7.3 Conformiia Urbanistica:

Dal punto di vista urbanistico Rispetto ai titoli assentiti st dichiara la NON CONFORMITA'
delio stato deiluoghi;

Rispetto al titolo edilizio assentito, (Concessione Edilizia n. 3320 del 13/07/1998), si rlevano
difformitd consistenti in:

Variazione di sagoma:

- Sul versante Nord-Est, risultava previsto volume esterno al retiangolo del corpo principale destinato ad
ospitare ingresso, filli & vano scala, tale volume non dsulta realizzato: il vano scala di collegamento
tra plano tera e primo & state realizzato all'intemo della sagoma del corpo principale;

- Sul versante sud, erano previsti due volumi fecnici: Serbatoio anfincendio e Cenirale riscaldamento,
tali volumi sono stati realizzati di diversa dimensione, traslati ispetta al progette e tra i due corpi risulta
reglizata tettoic metalica;

Diversa distribuzione interna:

- Sidleva diversa distibuzione degli spaz interni sia nell' area adibita ad uffici che alf'interno dell’opificio
ove risultavano previst fre ampi ambienti ed invece & stato redlizate un unico ampio locale
lavorazicns;

Lievi Variazione delle altezze dei locali:

- Negli uffici al piano tera I'alfezza era prevista paria cm 3,20, quello realizzata & pari g cm 305, al
piano primo era prevista pari a c¢m 290 quella redlizata & parf @ cm 295

- All'inferno dell'opificio era prevista altezzd netia media interna pari a cm 650 { em 700 la massima
alf’estradosso), le altezze inteme rlevate sono pari a cm 662 la minima e cm 710 1a massima;

- Varicgzione dei prospetti:

- Linsieme delle variazioni sopra descritte ovviamente comporta anche variazione dei prospetti;

Le dimensioni di ingombro del compo principale { reftangelo che ospita ufiici e locale laverazione) in origine
previsto pari a m. 20,0 x 500 & sostonzialmente conforme con lievi variczioni comungue fientranti nella
tolleranza prevista dalla vigente normativa del 2% ( m. 20,15 x 50,30}

- Cabina ENEL:

- varozone di sagema, delle facciate e della distibuzione intfema, nanché dimensiondle

: P
! E_‘j‘]
1m
e | PIANOTERRA
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Rappaorio di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

DAFFORMITA' URBANES[ ICHE

YOLUMI PREVISTICA
G.E & NON REALIZZATI

L STATO DEI LUGGHE

QIODANDUY 4

YOYHIS

DdiL

P-h

kAN s

INBL YLISIA

ClnY  DISOIHINS

Per le difformitd sopra evidenziate, anche a seguito di confronto con I'UTC, | seguenti
interventi:

- Per Le variazioni sopra rilevate, si valutano i costi di regolarizzazione sia dal punto
di vista urbanistico che strutturale stimatli in complessivi € 90.000,00 ;

i costi sopra richiamati sono nelle decurtazioni di pag. 41 par. 9.2.5
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GRAFICO ALLEGATO ALLA C.E.

: 24010843fe18e8cefdbBf109e94a3ct
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GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA

CABINA ENEL

DEL SOPRALLUOGO
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Rapporio dl stima Esecuzione Immobillare - n.38/2021

GRAFICI DI RILIEVO ALLA DATA DEL SOPRALLUOGO

N

AEALAORAZINS, TXTIA 0.5

e e e H

PIANO PRIMO
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8.0 DESCRIZIONE — CARATTERISTICHE DEL LOTTO:

Fabbricato fq 20 Mappale 532

i

8.1 Descrizione:

Y

I perimetro di stima & identificate in un opificio produtiivo con annessi manufatti
pertinenziali e corte esterna esclusiva, 1 futfo ubicato nel comune di Flumeri (AV] all’interno
dell' Area ASl alla localiia valle Ufita, in zona periferica di fipo produttive, completamente
urbanizzata, caratterizzata da un edificato composto da capannoni produttivi di piccole e
medie dimensioni.

L'intero complesso, si compone di due manufatti; il fabbricato principale {edificato al
cenfro del totto), ospita I'area tavorazione e servizi, menire il secondo corpo, posto sul
versante sud del lofto, & adibito a cabina ENEL,

L'immobile principale & redlizzato con struttura in c.a.p., si eleva tra piano terra e primo.
Annessi all’opificio net suo versante Ovest sono presenti, con accesso dalla corte, due tocdi
tecnici ed una tettoia pesizionata tra i due vani tecnici.

Il manufatte adibito a cabina ENEL, & realizzato in muratura e si eleva su unico piane fuor
terra.

La corte esterna, & in parte adibita a camminamenti, spazi di manovra e sosta, ed in parie
risulta utiizzata come aivola .

L'accesso df lotte avviene direttamente dalla strada pubblica all'interno dell’area ASI dlia
localitd Valle Ufita, a mezzo di due ampi cancelli carrabili.

La cabina BNEL risulta avere sia accesso diretto dalla corte pertinenziale che dalla strada

pubblica, a mezzo di cancello autonomo.
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Rapperto di stima Esecuzione lmmobiltare - n.38/2021

L'opificio, si compone di una porzione - —

. -

(quella frontale) che st eleva fra piano =

terra e primo, ad uso uffici e serviz nel

mentre la parte posteriore ospita un
ampio locale lavorazione\deposito.

Al piano terra sono ubicati: ingresso-

reception, disimpegno-caorridoio,

spogliatoi, bagni, due uffici, locale

officina, un Ulteriore locale officing-

MAgQzZino e ['area lavorazione

composta da un unico ampio ambiente.

Sempre al piano fera, ma con accesso

diretto dalla corte esterna, sul versante

Ovest dell' opificio, sono presenti due vani 7 B
ad uso locali tecnici{centrale termica e Iocole vermcn} oltre una 1‘e’n‘om dIVISO in due pom do
un setto murario.

Al piano primo, cui si accede a mezzo di scala a doppia rampa, ubicata nell'ingresso, sono
presenti un ampio disimpegno, corridoio, sei locali uffici, un locale ufficio\archivio, bagno
con relativo antibagno.

Al locale lavorazione, composto da unico ampio ambiente, & possibile accedere olire che
dalla corte esterna con due ampi portoni carrabill e aliri pedonali, anche atfraverso
disimpegno posto neila reception.

Uintero edificio & realizzato con struttura in c.a.p. con solai sempre in c.a.p., le chiusure sono

redlizzate in pannellature di calcestruzzo prefabbricato. La coperiura © reclizzata con

coppelle curve in c.a.p.;

Le partizioni interne sono redlizzate in laterizio, gli intonaci sono del tipo civile con finitura a

finteggictura lavabile.

internamente I'unitd & rifinita con pavimentazione in gres porcellanato per auanto agli
uffici, nel mentre 'area lavorazione & pavimentata in cls industricle; i rivestimenti sono in
ceramica, gli infissi interni sono in legno tamburato mentre quelli esterni sona in alluminio, i

portoni deil'opificio sono sempre in metatlo.

Gli impianti {idrico, eletfrico e di fiscaldamento), sono funzionanti ed in normale stafo
manutentivo; risulta presente impianto di fluminazione di emergenza, antifurto  ed

antincendio .

Per gli impianti (idrico, elettrico, allarme, antincendio e termico) & presente certificazione di

conformitd (la cui copia & presente negli dllegali redafta dalla ditta “La nuova
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Rapportto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

Impiantistica sne * in data 06/09/1999. In allegato dlla ceriificazione di conformitd risulta
elaboraio con descrizione dei materiali utilizzati ma, non il progetio. Iin ogni caso si consiglia
una verifica dettagliata dello stato, funzionamento e rispondenza alle vigenti normative

degli impianti presenti.

Esterni Dell'Cpificio

I immobile & stato edificato in virty del seguente fitolo edilizio: C.E. prot 3320 del 13/07/1998;
risulta inolire rilasciato certificato di agibiitd in data 15/09/1999 (elaborati presenti negii

allegati}.

L'altezza netta interna dei locali al piano terra & variabile dai ¢m 285 dell'ingresso ai cm 305
dell'officing magazzine; i locali tecnici hanno altezze rispettivamente pari a cm, 280 il locale
caldaia e cm 276 Il deposito vernici. La tettoia compresa tra i due locali tecnici ha altezza

massima pari a cm 300.
Gli uffici posti al piano primo hanno dltezza netta interna di a cm. 295;
L'Opificio ha altezza massima netta interna di @ ¢m 710 la massima e cm 662 la minima .

La corie esterna, risulta pavimentata con asfalto. Lintero lotto & delimitato con muretto in

cls e sovrastanie ringhiera metallica.
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

All'interno dell’opificic ed in particolare nei locali al piano prime all'interne del vene ufficio-
archivio, risulta rimossa parte della pavimentazione e sono presenti var punti di infillrazione.
Al piano terra nei servizi ed in vari punti sono stati dlevati fenomeni di risalita di umidita, Nelle :
parti esterne ed in particolare nel pigzzdie e parti pavimentate, I'assenza di manutenzione &
il profiferare delle essenze spontanee stanne provando danni dlla pavimentazione { sia del
marciapiede che del piazzale), E' stato infine rilevato che: nel locate vernici, sono stoccati
svariati fusti ai materiali, quali vemici, oli etc.; allinterno del piazzale risuttano accanfonati in

piv punti curmuli di materiali da smaltire,

Per Le anomadlie sopra indicate si decurfano i necessarni costi per adeguamenti, per quanto
ai vizi e\o danni presenti, stimati in complessivi € 20,000,00; Per quanto all'eventuale
smalfimento dei materali presenti nel piazzale e all'interno dei locdl, si stimano costi in

complessivi € 10.000,0.

Particolari della pavimentazione rimossa { ufficio\archivi p1)} - delie infiltrazioni - e fernomeni di risafita di Lmidity
alf'interno del complesso

Particolari danni sulle parti esterni dovuti ali‘assenza di manutenzione

Particolare materiali stoccati all'interno e nell’area esterna
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

8.1 Carafteristiche descrillive e stato conservativo:

Componenti edilizie e costruttive:
Strutture verticalt: Strutture:

Capannone — Struttura in Elevazione : CA.P.
Chiusure: pannelli di cap lisciati — in corrispondenza degli uffici risultanc
tinteggiati.

Solai: in c.a.p.

Condizioni: Normali

‘Cabina £nel e Locali Tecnici
Struttura: Muratura
Chiusure: Muratura

Sotai: Latero Cemento

Condizicni; Sufficienti

Tettoie - Struttura: acciaio

Solai: Lamiere grecate

Chiusure: ove presenti in pannelli metallici

Condizioni: Sufficienti
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Rapporto di stima Esecuzione immobiliare - n.38/2021

Porta di ingresso Capannone: Portoni in metalfo del tipo scarrevole

Palazzina Uffici: in alluminio

Condizioni: Normali

infissi in vetro camera con ante & battente e telaio in Afluminic;

condizioni: funzicnanti ed in normale stato

Protezione: Assenti

Condizioni: funzionanti ed in normale stato.

Infissi intern

1

ologia: ante a battente;

materiaie: in fegno tamburato — pve o alluminio { locali uffici e servizi)

Condizioni: porte, mostre, dietro mostre e serramenti in Normale statc.

Rivestimento zona cucina ‘Cucina non presente
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Rapporio di slima Esecuzione immobiliare - n.38/2021

Pavimento e rivestimenio rivestimento realizzato con piastrelle ceramiche posato finc all'altezza di m. 2,20, sug-

bagni: : ) ) .
g _gellatura con fuga in cemento di colore chiaro, spessore em. 0,3;

‘condizioni: Nermalk.

pavimentazione realizzato con piastrelle ceramiche posate a colla su massetto di sab-
Ehia e cemento, suggellatura dei giunti con fuga in cemento di colore chiaro, spessore

cm. 0,3;

ondizioni: Sufficienti { Alcuni locali presentano lo smaito superiore delfla pavimenta-

icne rimosso).

avimenrazione ime'na ‘Al piano terra e Primo della palazzina uffici : pavimento in gres porceltanato formato
m. 33x33, posato 2 colla su massetto di sabbia e cemento suggellatura dei giunti con
fuga in cemento di colore grigic, spessore cm. 0,5;

F'Enitura scale : in marmo tipe granitc

ondizioni: Normale

Al pianc Terra Opificio e locali pertinenziali ; in ¢ls industriale;

Condizioni: Normale

sireet Ing. Carmine G, ladevaia Pag. 33
Ver, 3.0
Edicom Fnance si

-
3
)
[
3
€
gy
o
<
2
«©
=
3
@O
b=
53
€L
o
-
&
o
2
=
=
~N
*
5
@
]
L)
<
Q
Qa
z
<
o,
0
Q
T
o
<L
o
2
4
£y
o]
o
Q
0
0
Q
£
LL
LLt
Z
=
%
J
<
S
]
[=]
£
o]
a
£
Q
E
c




Rapporio di stima Esecuzione Immobillare - n.38/2021

Divisori non portanii: tramezzature realizzate con mattoni forati da cm 8 rifinite con intonaco liscio di cemen-

“to e tinteggiate con idropitiura lavabile per interni.

condizioni: Normali

Pavimentazione Esterna: Pavimentazione esterna:

cortile e aree di sosta: con asfalto
Marciapiedi e Camminamenti : in Clinker formato cm, 33x33, posato a colla su
massetto di sabbia e cemento suggellatura dei giunti con

fuga in cemento di coleore grigio, spessore cm. @,5;

‘condizioni: Sufficienti

Muretto di recinzione : in ¢ls a vista.

Ringhiere: in ferro tinteggiate

‘condizioni; Sufficienti
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Rapperto di stima Esecuzione Immobiliare - n,38/2021

Antenna: Impianto di antenna : assente
Citofonico: impianto citofonico realizzate sotto traccia e sottopavimento con apparecchio posizio-

nato ali'ingressc e nella reception, dotato di pulsante apri cancello.

condizioni: funzionante.

Gas:

impianto di adduzicne gas : Assente

Elettrico: Uffici

F

. Impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia e sotto pavimen-

to, magnetatermico salvavita, cassette ad incasso, conduttori in rame flessibili per

"alimentazione di interrutteri e prese elettriche di servizio; tensione: 220V.

Opificio

Impianto realizzato con distribuzione in canaline esterne.

Conformitd e condizioni: I'mpianto si presenta funzionante in sufficienti condizioni
anche se si ritiene necessario verificare fa totale conformit3 alle prescrizioni delfe vi-
genti normative.

Risulta fornito if certificato di conformita datato 06/09/1999
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Repporto di stima Esecuzlone immoblliare - n.38/2021

Impianto realizzato con distribuzione interna di tubazioni sottotraccia.

Conformitad e condizioni: impianto si presents funzionante in sufficienti condizioni
- anche se si ritiene necessario verificare la totale conformita alle prescrizioni delle vi-
genti normative.

Risuita fornit il certificato di conformita datato 06/08/1999

Idrico:

impianto a servizio dei bagni, realizzato sottotraccia e sottopavimento con distribuzio-
ne a collettori e tubazioni in Polietilene per acqua calda e fredds, scarico in Pvc tipo ad

i innesto con cassette sifonate 2 pavimento, fino all'imbocco nella colonna fecale.

Conformita e condizioni: I'impianto si presenta funzionante in sufficienti condizioni
anche se si ritiene necessario verificare fa totale conformitd alie prescrizioni delle vi-
genti normative.

Risulta fornite il certificato di conformita datato 06/09/1999

Termico:

Conformita e cendizioni: I'impianto si presenta in sufficienti cendizioni anche se si ri-
‘tiene necessario verificare la totale conformitd alle prescrizioni delle vigenti normative.
Non & stato possibile verificarne i corretto funzicnamento in quanto nan allacciato zlle
pubbliche utenze

Risulta fornita il certificato di conformita datato 06/09/1959

Nel complesso I'unitd immobiliare si presenta in Normale stato manutentivo.
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Rapports di slima Bsecuzione mmobilliare - n.38/2021

9.0 - SUPERFICI -

e e

VALUTAZIONE DEL LOTIO :

Fabbricato fg 20 Mappale 532

9.1 CALCOLO DELLE SUPERFICI COMMERCIALIL:

IDENTIFICANTE IL PRIMO LOTTO

Opificio PT Sup. Lorda Pavimento 755,00 1,00
Uffici PT- Sup. Lorda Pavimenteo 136,00 1,50
Officina PT Sup. Lorda Pavimento 64,00 0,80
lac tecnice\vernici PT Sup. Lorda Pavimento 28,00 0,50
Tettcia PT S5up, Larda Pavimento 25,00 0,25
Cabrina Enel Sup. Larda Pavimento 35,0C ¢,50
Uffici P1 Sup. Lorda Pavimento 260,00 1,50
Corte PT{ina 2 mq. 1439 Sup. Lorda Pavimento 1439,00 0,10
Corte PT oltre mq. 1439 Sup. Lorda Pavimento 2647,0C 0,02
5389,83
Le superfici commerciali sono valutate in linea a quanto indicato dal D.P.R. 23 marzo 1998, n, 138
si precisa che nella consistenza deifla corte sono esclusi i mq 14 asserviti annessi al iotto adiacente

< Ing. Carmmine G, ladevala Pag, 37
Ver. 3.0
Edicom Finance st

G
@)
O
-
1]
o
(=)
o
-
g
e
5
[5]
O
i}
[+
@
&
=
o
=]
=4
o
i
@
N
&
73]
(3]
<
o
o
=
s
o
o
o
wl
a,
<X
fas]
pun
14
<L
=
o
=]
@
o
a
&
18]
1]
=
=
o
=L
(]
<
<
i
[
<
i
a
2
©
E
£




Rapporto di slima Esecuzione immobiliare - n.38/2021

9.2 VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

9. 2.1 Criterio di stima:
La Stima viene esequita con la Metodolegia Sintetica comparativa parametrico basato sui prezz di
mercato, che prevede la moltiplicazione della superficie *lorda commerciale”, calcolata inlinea a
quanto previsto dal DPR 138/98 per i prezzi medi unitari espressi atfualmente dal mercato
immobiliare in zona.

Per poter procedere adlla valutazione che segue, il sottoscrittc c.iu. ha dovuto preliminarmente
compiere dappositi indagini volte gecertare gl elementi che condizionano il mercato immobiliare
della zona.

In pariicclare sono state verificate:

1} le condizioni di ordinari etd che coratterizzanc attudimente | mercato locale;

2} i “prezzi" pagaii nelle pil recenti compravendite;

3lla suscettivitdl o potenziclitd che hanno | beni da incrementare il loro valore;

41l redditivitd allo stato locative degli immobili pignorati paragonandoli ad alii esistenti in zona
che presentano simill caratteristiche;

5} la situazione politica - sociale ed economia della localitd in cui esst sono ubicatl;

&} le peculiaritd che caratterizzano | beni pignorati ivi compresi i fattori indrinseci ed estrinseci che
possona costituire apprezzamenti di valulazione.
Nel caso in esame si & tenuto in considerazione
che il compendic da sfimare & ubicato in zona
Periferica di tipo Produttive del Comune di
Flumeri (AVY}.

La zona risulta disporre nel raggio di poche
centinaia di metri di svarati servizi al consume
menire per i restanti servizic pubblici, di istifuti
scolastici di prime e secondo grado, Istituli
bancar, uffici postali si ci rifa al centro cittadino.
La fermata autobus & presenfe nelle immediate

Capanhone in Venditz in zona Asi valfe ufita, 1

vicinanze dell'immaobile; toares Vs o
La stazione farroviaria & posta a c.ca 17,0 Km, A o+ aoiteran
L'immobile da stimare & ubicato in zona npard s

sl prefedtn ] R (bmna - Cemonid)

periferica e completamente urbanizzata.
E' faciimente accessibile ed ha una discreta

ubicazione. N Commanta dulfinserstorista

Nonostante permanga una pesante “crisi® nel g b o S+

settore immobiliare, questo tipo di immobili, per fﬁﬁf,f;“;;,ﬁﬁf;‘;;‘f;4t._,zw,,ig.,,,isﬂlk_.m_iw,m,
via deilt? modesfe con_snsfenze & per l.e proprie atlaiyoy s compten s o L At
caratterisfiche generall, nel contesio in cui i Ity 1 thots 5 (TA3000 i AP0 e s
frovanc continuano a  manfenere quotazioni et ¢ comeson o iman. 1352 !

non particolarmente  elevate  ma  ancora R P
apprezzabili. Caparsonétwianes ' ' ersonain

Lrpres 33 farhirre TRk R AT,

| dati raccolti, hanno consentito di appurare,
che affualmente nel comprensorio gli “scambi”
aventi per oggetto questo tipo di immaobili sono
poco atiivi: I' "offerta” risulta supericre alic
"Domanda”, It mercato locativo, per questo tipo
di immehbili, risulta poco atiivo ed i rendimenti
sono da considerarsi scarsi.

Questa situazione non consente di poter eseguire
una valutazione per “capitaiizzazione del reddito
netio medio annuo."

Esaminando i recenti trasferimenti di proprietd
che hanno interessato  immobili simili defla zona |
& stato possibile desumere dli ativali prezzi medi
di mercate in base ai qual, con la metodologia
di seguita di seguito illustrata, sono stati ricavati i
VALORI MEDI ATTUALI ulilizzati come parametri di
stima.

Owviarmente, queste anclisi, & stata effetfucta
prendendo come riferimento immobili aventi caratteristiche simili a quedli da stimare:

Indagini di mercato
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Rappotio di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

faltori estinseci, consistenza, fipologia costruttiva, vetustd, ubicazione, staio di manutenzione o
conservazione, ecc,

Si & evitato di prendere in considerazione quelll aventi elementi

qualitativi troppo diversi, poiché in quanto tali, avrebbero sicuramente comportato un * alterazione
delle valutazioni.

Le indagini di mercato, causa assenza nel comune di offerte per opifici, sono state ampliate ai
limitrofi comuni, le cui caratferistiche di mercato sono simili.  Nella zona di analisi, sono state
rlevate guotazioni da Asking price variabili tra un minimo di 385.0 €/mq [richiesta € 500,000 -
immeohbile di mq 1.200,0: httos:/fwww.idledlistait/immotile/1 5421344/)

fino ad un massimo di 500,0 €\mq [richiesta € 1.500.000 - immobile di mg 2.500,0- sito:

hitps:/ fww Immobiliare it/ onnuncl/78909193/);
La media dirichieste per immobili in offerta & par ad €\mg 422,50,

le guotazioni pubblicate sull’ Osservatorio del Mercato Immoebiliare dell' Agenzia del Territorio, per il
primo semestre 2023, relative alla zona E4 Suburbana/ZONA INDUSTRIALE VALLE URITA; restituiscono
per CAPANNONI fipici in normale stato manutentivo quotazioni variabill fra un minimo di 220,0 €/mq
di Superficie commerciale torda fino ad un massimo di 240,0 €/ma (media €\mq 240,0) ; per CA-
PANNON! fipici in offimo stato manutentivo quotazioni variabili tra un minime di 260,0 €/mq di Su-
pefficie commerciale lorda fino ad un massimo di 305,0 €/mg {media €\mq 282.5

aganzia
st rates
Banca dati delie quolazioni iemichiliari - Risultato

Spazio disponibile par
annatazioni

Risultalo Interragazione: Anna 2022 - 8 tra 1
Provincia: AVELLING

Comune: FLUMERL

‘Fascia/zona:. SuburbanaZONA THOUSTRIALE VALLE UFTA

Codice zona: E4

Aligvorona: 8

Tipologia prevalénte: Cagannonl pict

Dest_&nn—iong: Produttiyo

‘Capainont N
ek

Homale
Capanneni T 3
e Otirio 260 3.05. L 11 1.2
Laboratarl. Nomnale 340 4QC | L. 1.5 1%
Laboralod otime oo st [ ig 2
Stunpa
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Rapporto di slima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

9. 2. 2 Fonti di informazione:

Catasto di AVELLING,

Conservatoria dei Registri Immobilian di AVELLINO,

Ufficio del registro di AVELLINO, Ufficio tecnico del comune di FLUMERL [AV]), Agenzie immobliar e/c
osservatori del mercato immobilian di FLUMER! {AY). In base alle Indagini di mercate eseguite, estese
ai limitrofi comuni causa assenza nel comune di offerte per opifici, sono state rilevate quotazioni da
Asking price vaoriabiil fra un minimo di 3850 €/mq {richiesta € 500.000 ~ immobile di mq 1.300,0:
ftins:/fwww idealista. it immobile/15491344/; fino ad un massimo di 500,0 €\mq (richiesta € 1.500.000 - immobile di
mg 2.500,0- sito: htrps://www.:'mmobﬂiﬂre.it/annunci/?SS‘DQlS‘S/):

La media dirichieste per immobili in offerta & pari ad €\mq 422,50.

Considerando lo stato di finitfura della porzione immobiliare, I'ubicazione, la condizione che aglh
immaobili in offerta con quotazioni pit elevate risulta quasi sempre annesso | box aute [I'immaobile di
indagine risuita privo sia di box che di posto auto) ed infine rilevando che i margine di fratiativa in
sede di definizicne del prezzo nella zona oscilla tra it 5 e del 10% del prezzo richiesto, i riiene
congrue atiribuire  all'immaobile oggetto di indagine, allo stato attudle di finitura una gquotazione
unitaria pari ad €/mg 500,00,

9.2.3 Valutazione corpi: PRIMO LOTTO DI VENDITA

: 5u e]f-dé.f'_' LR
: i - R -l-. ol Quotazione Unitaria f
N.ordinef Commarciale 1] 7500 T R

etk led & : RN NSRRI AV 1 1o RESRSRTRI

: RTINS TN e D .

[y}

3

Lotto "1" 1724,79 500,00 2
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Rapperto di stimd Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

9.2.4. Valutazione dei Lotti Proposti:

LOTTO N. 1

LOTTO “1" comune di Flumeri (AV}): C.F. Foglic 20 mappale 532 sub 0 cat.D/1;

C.li._J.o.ta_z_Eoﬁ._e U_nita_ff_a.; [T
SE\mg

i Lotto! ‘-Parzioni | Superficie mag -

Lotto "1" 1724,79 500,00

Mappale 532 sub 20

1724,79

9.2.5 Adeguamenti e correzioni della stima:

LOTTO “1" comune di Flumeri (AV): C.F. Foglio 20 mappale 532 sub 0 cat.D/1;

.+ . |Detrazioni per
lcosti di

Jfripristing

ClE

Valgre Nettd del

N.ordine|

corpo nAn 862395 30000,00

Lotto "1"

“TOTALE DECURTAZIONI 30000,00

Riduzione del valore per differenza ira onerl fributar su base catustale e reale e per assenza di garanza per vizi  per imborso
forfatario di eventuall spese condominidli insolute nel biennic anteriore aila vendita e per fa immediatezza della vendita
giudiziaria (come da disposizioni del G.E.}):

1. RIDUZIONE PREZIZO PER MANCATA CONFORMITA’ URBANISTICA € 90.000,00
2. RIDUZIONE PREIZIO PER MANCATA CONFORMITA' CATASTALE € 14.000,00
3. RIDUZIONE PREZZO PER Vizl - efc € 30.000,00

Riduzione det 0% per la vendita di una sola quota dellimmobile in vind del fatio che il valore della quola
non coincide con la quota def valore:

Rimborso forfeftaric di eventudli spese condominiali insolute nel biennio anfericre alla vendita: € 0,00

VALORE DEL LOTTO DI VENDITA AL NETTQ DELLE DECURTAZIONI “LOTTO 1™ € 726.395,00
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Rapporio di stima Esecuzione Immobilliare - n.38/2021

VALORE DEL PRIMO LOTTO DI VENDITA

PRIMO LOTTO DI VENDITA = £€726.395,00

- LOTTO “1” - CORPO “A” — comune di Flumeri (AV): C.F. Foglio 20 mappale 532 sub 0 cat.D/1;

N, ording oo OTTO " Intestazione

Corpo A

9.2, Prezzo base d'asta dell'intero lotto di vendita :

Valore immobile al netto delle decuriazioni nello stato di fatto in cui si frova:

Valore dell'intero compendio di stima € 726.395,00

Prezzo di vendita del iotto nello stato “"occupato™ € 716.395,00

Gli immobili oggetto di esecuzione risultano liberi da persone e, nella disponibilita della
Custodia;
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Rappeortto dl sfima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

9.2.6 CONCLUSIONI PRIMO LOTTC DI VENDITA:

- i bene oggetto di esecuzione & corretfamente e ca’rasiolmenfe- censito con i seguenti identificativi

C.F.
1) Comune censuario di FLUMERI (AV): C.F. Foglio 20 mappale 5§32 sub 0 cat.D/1
classe -, Consistenza -, rendita € 10.587,37,

Le plle sopra efencata risulfano catastalmente in ditta a

1) 7 oprietda 1000/1C00;

- Conformita catastale:

Per il fabbricato di cui al CORPO “A” - foglio 20 mappale 532
Non si dichiara la conformita Catastale:

sl filevano variazioni che incidono sia sulla rendita che suila consistenza catastate;

Opificio;
- Emata rappresentazione della sagoma sul lotto;
- Eata ubicazione dei locali tecnici posti ad Ovest dell'epificio @ mancata rappresentazione della teitoia;

comprasa tra i due locdli tecnici;
- Lievi variazioni interne;

Cabinag Enel:

- Mancata rappresentazione della sagoma sul mappale;
- $ul confine sud, s rileva un probabile sconfinamento della marnuiatto sul mappale 554;
- variazione della sagoma nelle sue dimensioni e nella ripartizione dei locali ;

Corte Esterna:

- nel'angolo sud Ovest, a confine con il mappale 706, una piccola parte della consistenza delle corfe (ma 14
<.cd, in azzumo nell'immagine sotio) rfsulta essere state annessa al mappale adiacente.

- Lungoe Il confine sud con it mappale 556, per t'intera lunghezza, risulta ampliatasi {e delimitata, rispetto dlla
restante parte di corte, da muro di recinzione) sulla corte dello stesso mappale 554;

Per le variazioni di cui sopra, sona valutati | necessar costi di aggiomamento catastale.
Per i deftagli si rinvia a paragrafo 7.2 “Conformiia Catastale”.
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Rapporta di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

- Conformitd urbanistica:

Per il fabbricato di cui al CORPO "A" - foglio 20 mappale 532
Non si dichiara la conformitd Urbanistica:

Rispetto al titolo edilizio assentito, (C.E. n. 3320 del 13/07/1998), si rlevano difformitds consistenti in:

- Variazione di sagoma:

- Sul versante Nord-Est, risuftava previste volume esterno al reftangolo del corpo principale destinale ad ospitare
ingresso, fili e vano scala, fale volume non fAsulta redlizato; il vane scala di collegamento fra piane ftera e
prime & stato redlizzato all'intemo delia sagoma det corpo principale;

- Sul versanie sud, erana previsti due volumi tecnici: Serbatoio antincendio e Centrale riscaidarmento, tali volumi
sono stati redlizzati di diversa dimensione, fraslali rispetto ol progetto e fra i due corpi risulta rediizzata tettoia
metailica;

- Diversa distribuzione inferna:

- Sinleva diversa distibuzione deqli spazi intami sia nell'area adikita ad uffici che all'inerne dell'opificio ove
risulfavano previsti fre ampi ambienti ed invece & stato realizzato un unico ampio locale laverazione;

- Lievi Variazione delle aliezze dei locali:

- Negli ufiici of piano terra I'altezza era prevista paria cm 3,20, quella reglizzata & pari a em 305, af piano primo
era prevista paria ecm2%0 quella reclizzata & par o cm 295;

- All'internc dell'epificio era prevista dltezza netta media inferma pari a cm 650, le dltezze inferne rilevate sono
par a cm 462 la minima e cm 710 la massima;

- Varigzione di sagoma e dei prospetti:
- Llinsieme delle variazoni sepra descritte ovviamente comporta anche variazione dei prospetti |

Le dimensioni di ingombro del corpo principale { rettangolo che ospita uffici & locale lavorazione) in origine previsto pari a
m. 26,0 x 50,0 & sostanzidimente conforme con lievi varazioni comunaue rientrantl nella tolleranza prevista dalla vigente
normativa def 2% { m. 20,15 % 50,30);

- Cabina ENEL:

- variazione di sagoma, delle facciate e della distribuzicne intema, nonché dimensiondie ;

Per le variazioni di cui sopra, e meglio illustrate nel paragrafo 7.3 “Confarmita Urbanistica” si valutano i costi
di regoiarizzazicne urbanistica e strutturale.

- IMPIANTI:
- It bene di cui ol foglio 20 particella 532, & dotato di impianti {idrico, eletirico e di riscaldamento),
funzionanti ed in normale stato manutentivo; risulta presente impicnto di iluminazione di emergenza,
antifurto ed anfincendio .

Per gli impianti {idrico, eleflrico, dllarme, antincendio e termico) risulta presente cerfificazione di
conformita redatta dalla ditta “La nuova Impianfistica sne * in dota 06/09/19%99. in allegato alia
cerificazione di conformita risulia elaborate con descrizione dei materiali utilizzati ma. non il progetto.

- APE;

- foglic 20 particella 532 non risultava dotato di attestato energetico; 1l sottoscritto ha provveduic alla
redazione del Cerlificato I' APE.

-~ POSSESSO:

- Gl immobili cggetio di esecuzione risultano liber da persone &, nella disponibiita della Custodia;

- LOTTO DI VENDITA:
- ai fini della vendita & state formato un unico lotto di Vendita identificato con il "LOTTO 17
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Rapporto di stima Esecuzione immobilliare - n.38/2021

10.0 SCHEDA RIEPILOGATIVA DEI LOTTI

‘UBICAIIONE: == " | comune di Flumeri (AV) Zona Industriale (Area ASI), localltd Valle Ufita

Catasto fabbricati

DENTIFICAZIONE -~ - = - Foglic 20 mappale 532 sub 0 cat. /1 Rendila € 10.587,37
CATASTALE 7 & L

DIRITO REALE
TITOLARITA'- QUOTE.

tntestazione

T_!FO_LO.(_;.IA BENI_: eeni Opificle Produttivo con annessa corle esterna Mq 1724,79
R L ascluslva
DESCRIZIONE: "o o o Il perimeira dl stima relafivo al "Lotto 17, identifica opificio produttive con arnass manulatti perinenzial e corte

asterna asclusiva, 1 futic ublcato net comune di Aumer {AV] all'interno dell' Area AsT ala localita Valle Ufita, in
z0na periferica di tipe indusiriale, complelcmente urbanizala, carctterizzota do un edificate composte da
caponnonl produifivi di piccole e medie dimensionl. L'intero complesso, si compone di due manufalti; 1
fabbricate principale ledificato al centro del lofto), ospita I'ared lavoradione & senizl, mentre il secondo corpo,
posto sul versante sud del loHo, & adibito a cabina ENEL. L'immobie principale & reclizate con sirutiura in c.a.p.,
si eleve tra pianc terma e prima. Annessi all'cpificio nel suo versonde Ovest sono presenti, con dccesso dalla corle,
due loedli tecnici ed una tetioic pesizionata fra | due vani tecnicl. Il manufalle adibito a cabina ENEL, & realizato
in muratura e s eleva su unico piano fuor terra. La certe estema, fisulle in parle adibitc a camminamenti, spazi di
manovra e sosta ed in pare o verde. L'accesso al latfo avviene direttamente dalle sirado pubblica all'inferno
dellarea A8l clla localta vale Ufte, o mezzo di due ampi cancell corabill, La cabina ENEL nsuita avere sic
accesso dirsttc dalla corle pertinenzicle che dalia sirada pubblica, con cancelio aulenomo. Lopificio, si
compone di una porzione [quella frontcle) che si elava tra pianc terma e prime, ad use uffici & servizi nel mentre la
parle postericre aspita un ampic locale lavercziore\depasitc, Al piono tema sone ubicali: ingresso-reception,
disimpegno-comideio, spogtiatoi, bagei, due uffici, locale officing, un ulteriore locdle officina-magazine & I'arec
|gvarazione compasta da un unico ampic ombiente, Sempre ol piane tema, me con accesso direttc dalla corte
estema. sul versante Ovest delf'apificio, sono presenti due vani ad uso locall tecnicilcenirale temica e jocole
vernici) olire una tettolo divisa in due parttdo un setto muraric, Al piano primo, cui s accede o mezzo discala @
doppia rampa, ubicata nel’ingresse, sono presenti un ampio disimpegno, conidoio, sel locali uifici, un locdle
ufficio\archivio, bagne cen relafivo onlibagne. Al locale lavorazione, compasta da unico empic ambiente, &
possibile accedete clire che daile corte esterna con due ampi pertoni camabill @ alti pedonall, anchs aitroverso
disimpegno posto nelia reception. Linterc edificio & realiato con siruture in ¢.a.p., solai sempre in cap. e
chiusure in panneliciure di calcestuzzo prefabbricato. La copertura & reclizzala con coppelle curve in c.ap; Le
partiziont intemne sono in laterizio, gli infenaci seno dal fipo civike con finitura a tinteggiotura lovabile. internamente
I'unita & sifiniic con pavimentazione in gres porcellanato per quanto agli ulficl. ¥ areq lavorazione & pavimentata
in el industriale: i ivestimenti sona in ceramica, gl infiss! intermi sone in legne tomburcto mentre queili estem sono
in allumninio, i porteni delopificio sono sempre in metalio. Gl inliss, sono in metallo. Gli impianti (idrco, eletlico &
di riscaldamente), sono funzionanii ed in normale stato manutentivo; risulta presente impianto di lluminozione di
emergenza, antifurto ed onfincendio. Per gkt implanit {idrice. eletirico, dllarma, antincendio e termico) & stata
acquisita certificazions di conformité redotta calla dita "La nuova impiantisica sne in data 06/09/1999: In
allegato alla cerlificazione di conformitd rAsulic elaborale con descrizione dei materiali ufiizzali ma, non il
pragefto, In ogni coso st consiglia una verifico dattagliata delo siclo, fundonamenta e Mspondenza alle vigenti
normative degliimpianii presenti.
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Rapperio di slima Esecuziohe Immobiliare - n.38/2021

Conformita Catastale: NON SI DICHIARA LA CONFORMITA' CATASTALE;

Le variazioni rilevale consistono in

Opificlo: Erata rappreseniazione della sagoma sul lotto; emata ubicazione dei locali fecnici posti od Ovest
dell'opificic @ mancata rappresentazione della tetioia compresa tra | due locali tecnici: fievi variozion interne;

Cablna Enel: mancata roppresentazione delia sagoma il mappale; Sul confine sud, si fleva un probabile
sconfinamenio del monufatto sut mappeale 554; variazione delta sagoma nelle sue dimensiont & nelia fpartizione
deilocalt;

Corle Esterna: nefl'angelo sud Ovest, g confine con il mappele 706, una plccofa parle della consistenza della
corte [mq 14 c.cq, in azzumo rell'immagine sohto) risulta essers stola annessa af mappaole adlacenfe. lungo it
confine sud con ll moppale 554, per i'infera lunghezza, risulta emplictast (e delimitata, dspetlo alla resiante pare
dicorte, do mure direcinzione) sulla corte dello stesse mappaie 556

Per le variazioni di cui sopra, sono valutati | necessar costi di aggiemamento calastale.

NON 51 DICHIARA LA CONFORMITA' URBANISTICA

Rispetto al fitolo ediizio assentito, C.E n, 3320 del 13/07/1998), si rlevano difformilés consistent! in:

-Conformila urbanistica:

Variazlone di sagoma: Sul versante Nord-Est, risuliova previsto volume estemno at reffangela del corpo piincipale

desfinato ad ospitare ingresso, fittd ¢ vane scala, tale valume non Asulta realizalo: il vano scafa di collegamento
fra pianc tera e pimo & state reclizate all'interno delio segoma del corpo principale; Sul varsante sud, erano
previsti due volumi fecnick Serbatoio anfincendio e Centrale riscaldamento, tali volumi sono stali reclizati di
diversa dimensione, froslati ispetto al progetio e tra i due compi risulta redlizzata tettoia metalica:

Diversa distribuzlene Interna: S rleva diversa distribuzione degli spazi inlemi sia neli'orea adibita ad uffici che
allintfemo dell’opificio ove risullavano previti fre ampi ambienti ed Invece & stolo realizzato un unico ampio

locale faverazions;

lievi Varlazlone delle altezze det locall: Negli uifici ol piono tera I'allezza era provista par a em 3,20, quelia
realizata & dl cm 305, ol piano primo era previsia pai a cm 290 auella rlevate & di cm 295; All'interno
dell'opificio era prevista aliezza netle media infeme paria cm 430 fla massima eslemna di em. 00}, le altezze

interme rlevaie sono port @ om 642 lo minima e em 710 la massima;

Varlaziene dei prospetii: L'insieme delle variazioni sopra descrifte ovviamente comporta anche variazione dei

prospeti;

e dimensioni di Ingombro dei compe pinclpale (rettangelo che ospita uffici & locole lavorazione) in origine
previsto pori a m. 20,0 x 50.0 & sostanzicimente conforma con lisvi variazioni comungue rdentranti nella tollerenza

prevista dalla vigente nomaiiva del 2% ( m. 20.15 x 50,30);

Cabina ENEL: variozione di sagema, delle facciate & dello distibuzione infema, nenché dimensionale:

Per le difformitd di cui sopra sono valutatl | costi di Regalarizzazione wrhanistica ove possitle & di

ripristino detlo stato dei luoghi ove fali regolarizzazioni non sono possibii.

C-_m?fm' .d.e.! lofto: - nord: Strada pubblica area ASI ancora ricadente sul mappaie 531;

est: Strada pubbfica area AS! ancora ricadente sut mappale 531 e 273;

sud: Mappale 554 e 704,

ovesh: Mappale é11 e 598,

APE. . . ot | i fabbricato di cui al foglio 20 mappaie 532 sub 0 [CORPO “A"] risultave privo di affestalo
PRECR : 7L | energetico: H sottoscritio Esperto ha provveduto alla redazione di tale cerlificazione :

Pgs_seg;p: _: i La porzione di cui af Corpo A} catasialmente censita al foglio 20 mappale 532 sub G, aila datg
RS, dell'accesse rsultava LIBERA e netta disponibilitds della custodia.

to Da: IADEVAIA CARMINE Emesso Da: ARUBAPEC S.P.A. NG CA 3 Seriali: 240f0B43fe18eBcetdbBiN10Se4a3cF
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Rapporto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

Acc_gss_a_c[id P“’Pﬁ?ﬁ_’: " L'accesso al loito avviene direttamente dalla strada pubblice all'intemo dell’'area ASI alla
Sl C ] ety Vatle Ulita, a mezzo df due ampi cancelli carabifl. L cakina ENEL risulta avers sia
acceasso direfio dalla corte pertinenziale che dalla sirada pubblica con cancelle avtonemo;

Diwsibllﬂa _' Data la particolare lipologia e geomelria di immaebile si rifiene per lo stesso non consigliabile
- : avenluali frazionamenti e\o vendita di singole porzioni in quanto si andrebbe ¢ limitare la
furzionalii® del complesso e di conseguenza le sue potenziaiita commerciali, Sulla scorta delle

considerazioni sopra prodofie si & provvedulo a formare un unico Lotto di vendita;
-N(IJ.fe: - In sede di vendita si dovrd tenere in considerazione eventualt vincoli dettali dalie NORME E

REGCOLAMENTI ASHL
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Rapponrto di stima Esecuzione Immobiliare - n.38/2021

11.0 DICHIARAZIONI FINALI

1} Conformita con i RICS Valuation - Professional Standards 2017
La valutazione @ stata elzborata in cenformita con ie apposite sezioni dei Professional Standards ("PS"), RICS
Global Vaiuation Practice Statements ("VPS"), RICS Globai Valuation Practice Guidance — Applications
("VPGAs") contenuti nel RICS Valuation - Professionai Standards 2017 — Global Edition (il "Red Book"}. Ne
consegue che la valutazione & conforme agli International Vatuation Standards ("IVS").

2} Sopralluoghi
il sopralluogo sull'immobile & state svolto il giorno 30/11/2022 - 05/09/2023 e 20/02/2024
Data della valutazione
La valutazione dell’asset immobiliare in oggetto & riferita al 10/03/2024.

3) Indipendenza e conflitti di interesse
Si Conferma che if sottoscritto dispene di adeguate conoscenze del mercate immabiliare di riferimento e di
adeguate competenze e capacita per redigere |a presente valutazione.
Conferma, inoitre, che sono stati soddisfatti i requisiti del P5 2.3.7 del Red Book iaddove sia stato necessario il
contribuito di pitl di un valutatore,
Confermo che la responsabilitd generale del rapoorto & in carico a Ing, Carmine Giuseppe ladevaia dotato di
qualifica REV con certificato REV-IT/IsIVI/2021/16 e certificazione UNI 11558:2014, UNI PdR 19-6 (cert.
n. 20FI00031PL/2)
Il sottoscritto non ha ravvisate, nell'acquisizione ed esecuzione dell'incarico, nessun elemento di possibile

conflitto di interessi che possa pregiudicare |a sua natura di consulente indipendente.
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Rupporto di stima Esecuzione Immobiiare - n.38/2021

A completamento della presente, si indicano, riportati in unico fascicolo , i seguenti elaboraty

- Allegato n. 1: Titolaritd

- Allegato n, 2: Catasia;

- Allegato n. 3: Ispezioni Ipotecarie;;
- Allegato n. 4; Urbanistica;

- Allegato n. 5: Rilievo dei Luoghi.

- Allegato n. g-Rilievo Fotografico;
4:{\’ K o

; Allegato ns7; APE;

- Allegato n. 8: indagini Mercato;

Assolto il proprio manddato, il sottoscritto Esperto deposita la perizia di stima, completa degli
allegati sopra indicati, presso questo Spettabile Tribunale, Tanto in assolvimento dell' incarico
conferitogli dalla S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti.

Data generazions:

10/03/2024
L'Esperto alla stima

ing. Carmine Giuseppe ladevaia
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