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Elenco Allegati

Alla presente relazione si allega la seguente documentazione:
all. 1) Verbale di conferimento incarico
all. 2) Comunicazioni inizio operazioni peritali
all. 3a) Verbale di sopralluogo del 04/08/2023
all. 3b) Verbale di sopralluogo del 06/06/2023
all. 3¢) Verbale di sopralluogo del 03/05/2024
all. 4a) Proroghe e solleciti per accesso immobili
all. 4b) Istanza formale di accesso agli atti per reperimento atti Comune
all. 5a) Rilievo stato di fatto— lotto nr. I-
all. 5b) Rilievo stato di fatto ~lotto nr. 2-
all. 5¢) Rilievo Stato di fatto ~ lottonr. 3-
all. 5d) Rilievo stato di fatto ~lotto nr. 4-
all-Se) Rilievo stato di fatto lottor. 5+
all:5f) Rilievo stato di futto  lotto nr. 6
all. 6a) Documentazione fotografica~ lotto nr. 1-
all. 6b) Documentazione fotografica — lotto nr. 2-
all. 6¢) Documentazione fotografica — lotto nr. 3-
all. 6d) Documentazione fotografica — lotto nr. 4-
all. 6¢) Documentazione fotografica— lotto nr. 5-
all. 6f) Documentazione fotografica— lotto nr. 6-
all. 7a) Ipezioni Ipotecarie —lotto nr. 1 —
all. 7b) Ispezioni Ipotecarie lotto nr. 2
all. 7¢) Ispezioni Ipotecarie - lotto nr. 3
all. 7d) Ispezioni Ipotecarie - lotto nr. 4~
all. 7¢) Ispezioni Ipotecarie - loito nr. 5—
all. 7f) Ispezioni Ipotecarie - lotto nr. 6 —

all. 7g) Ispezioni Ipotecarie - note trascrizione ed iscrizione:

all. 8a) Estratto di mappa - planimetria unité urbana - Visura catastale storica lotto nr. 1 -

all. 8b)

all. 8¢) Planimetria unita urbana - Visura catastale storica- lotto nr. 3— P u b bl I C az I(
all. 8d) Planimetria unita urbana - luumcamx ile gt 3
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all. 8¢) i - Visura - lotto nr. 5~
all. ) Planimetria unita urbana - Visura catastale siorica- loito nr. 6~
all. 8g) Elaborati planimetrici storici
all. 9a) Concessione Edilizia principale
Concessione Edlisia
Elaborato grafico allegato alla C.E.
Nota Gento Civile deposito progeto suttre
tto d aservimento unilaterale
Certificato di Agibilita
Certfficato di collaudo statico
all. 9b) Sanatoria sottotetto
Concessione i sanatoria
Perizia giurata ed elaborato grafico
all, 10) Atto di provenienza e atti modifica ragione sociale e trasformazione societd:
all. 1ia) Scheda sintetica lotto nr. 1
all. 11b) Schedassintetica lottonr: 2
1) Scheda sintetica lotto nr. 3
. 11d) Scheda sintetica lotto nr. 4
11¢) Scheda sintetica lotto nr. 5

11f) Scheda sintetica lotto nr. 6

134) Scheda sintetica oscurata lotto nr.

. 13b) Scheda sintetica oscurata lotto nr.

13¢) Scheda sintetica oscurata lotto nr. 3

all.
all.
all.
all.
all. 12) Relazione di stima oscurata;
all.
all.
all.
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— INCARICO

1 sottoseritto geometra Gallo Vincenzo, con studio in Avellino alla via P. . da Pietrelcina 143,
iseritto al Collegio dei Geometri della Provincia di Avellino al nr. 2887, con ordinanza dell"Til.mo
Giudice dell’Esecuzione, veniva nominato quale Esperto, a seguito di rinuncia del precedente
professionista, nella procedura di esecuzione immobiliare in oggetto ¢ alla data del 05/04/2023

accettava e prestava il giuramento di rito, ricevendo Iincarico il cui contenuto si rimanda

all’allegato nr. 1.

L’ATTIVITA ESPLETATA: DALLA NOMINA DELL'ESPERTO, SOPRALLUOGHI E
DEPOSITO DELLA RELAZ

1i Custode Giudiziario fissava per il giomo 04/05/2023 la data per il primo accesso agli immobi
comunicazione avvenuta a mezzo posta certificata ai legali degli interessati ed a mezzo
raccomandata AR agli occupanti gli immobili (ved; allegato nr. 2).

Al giomo fissato, alle ore 930, iniziarono le operazioni peritali con accesso parziale agli immaobili

ipotecati con la presenza dell’avvocato #*#*#&&i#kkikistlegale dell’esecutato ¢ del custode

giudiziario avy. edi upante di parte degli immobili.
Laccesso avvenne solo per i sub 11-12-13-14 mentre per i sub 3-4-8 non fu possibile per assenza
dell’occupante per i sub 5-6 per mancanza di chiavi di accesso oltre alla presenza di mobilio che
ostruivano i due accessi. La data fissata per il secondo sopralluogo fu fissata per il giomo 06/06/2023
comunicazione avvenuta dal custode giudiziario a mezzo posta certificata ai legali degli interessati
ed a mezzo raccomandata A.R. alloccupante dei sub 3-4-8. Al giomo prefissato, alle ore 9,30, si
effettud il secondo sopralluogo, relativamente alle uu.ii. individuate ai sub 3-4-8, con la presenza
del Custode Giudiziario ¢ dell'occupante degli immobili sigra ***#¥###sxrsess. Non fu
possibile accedere alle wu.i. individuate ai sub $ ¢ 6 in mancanza del debitore. Successivamente il
debitore fu contattato per consentire accesso alle suddette uu.ii., non occupate, lo stesso dichiarava
di non essere in possesso delle chiavi di accesso, piit volte sollecitato a provvedere all*accesso non
i ebbe riscontro positivo.

Indi i richiedeva al G.E. provvedimento di autorizzazione all’accesso forzoso allimmobile che
veniva emesso in data 10/11/2023. Si sollecitd il creditore procedente ad individuare Impresa o
fabbro per consentire I'apertura forzosa dei due portoni, fi scelta Pimpresa #####s sk 55

11 Custode Giudiziario fisso la data di accesso per il giomo 03/05/2024, comunicazione avvenuta a

‘mezzo posta certificata ai legali degli interessati. P u b bl | Caz |(
ripubblicazione o ripro
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Al giomo fissato, alle ore 15,00, si effettus il terzo sopralluogo per il completamento della visione
dell’intero compendio con la presenza delle Forze dell’Ordine e con Iassistenza dell'impresa che

consenti Iapertura delle due porte blindate di accesso ai sub 5 ¢ 6.

Per quanto innanzi il sottoseritto C.T.U. ha richiesto in pit fasi Ia proroga sui termini di deposito

della consulenza teenica (allegato nr. 4a).

Nel corso dei tre sopralluoghi il C.T.U. procedeva al rilievo metrico (vedi allegati nrr. Sa-b-Sc-
5d-5e-5) ¢ fotografico (vedi allegati nrr. 6a-6b-Ge-Gd-Ge-6) degli immobili oggetto d"esecuzione,

con la continua presenza degli intervenuti

§3. - ACCERTAME;

1 ER

[UATL

Lo scrivente in data 18/04/2023 presso I'Agenzia del Temitorio di Avellino richiedeva
Pacquisizione della documentazione inerente gli immobili, cstratto di mappa, planimetrie delle unita

urbane ¢ visure catastali storiche (allegati nrr. Sa-8b-Sc-8d-Se-8f-8g).

Si effettuavano nella stessa data le ispezioni ipotecarie (allegati nrr. 7 d-7e-7).
Si presentava in data 05/05/2023 documento inerente la completezza della documentazione di cui
all’art. 567 e.p.c.

Si faceva richiesta, in data 23/05/2023, all'Ufficio Tecnico del Comune di Avellino, della
documentazione urbanistica relativa agli immobili di che trattasi, venivano estratte le
documentazion richieste (ved allegati nrr. 9a— 95).

Si acquisiva in data 23/05/2023 copia dell'atto di provenienza presso I'archivio notarile, in data
26/09/2024 estratto alla camera commercio dell'atto modifica ragione sociale ¢ dellatto di

trasformazione di societa presso il notaio Benigni (allegato nr. 10).

4. - DESCRIZIONE DEI BENI OGGE

"TO DI STIMA: IDENTIFICAZIONE DEI LOTTI DI VENDITA

Gli immobili oggetto d’esecuzione, trovasi all’intemo di un edificio condominiale a destinazione

in Avellino alla via

mista in parte ad uso commerciale/terziario ed in parte ad uso abitativo,
Camillo Renzi nrr. 28-30-32-34-36-38, che vengono cosi in appresso descritti

- un appartamento, sito al piano primo e secondo;
due locali commerciali posti al piano terra:

due . a destinazione ufficio posti al piano primo;
un locale deposito posto al piano interrato,

Del;l I"unita abitativa i due uffici i due locali commerciali e‘PHm' ZI(
totalmente autonomi tra loro, posti all'interno dello stesso fabbricato condomin 1Qa
ripubblicazione o ripro
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124/20228.6 5. .

indipendenti. i ritiene, quindi, di suddivide il compendio in un numero di sei distinti lotti, come

innanzi individuati nella seguente tabella.

o Foglio] partila | sub | Categ | Classe | consi- | rendita | piano | Destinazione [LOTTO
cata- stenza
sto Avellino.

F |rroeser | wacxen | 12 | 142 |3 [ 10| 2 | svei f102026] 1 | Appertameno| ]

F | [wcne | 12 [ 142 [4 [ w0 | 2 [ssvmi [1saas] 1 [ampwmens| 1
F [ (o | 12 | 192 8] w2 | 7 | o [on07] 2 |sowenene] 1
[F oo [ 2 [ a2 [sao] 2 Jovni Jussa] 1 [ wmee [ 2]
[¥ [ weren [ 12 [ 142 J6 [ ano ] 2 [ st Juroas] 1 [ omae | 3]
et N 2 N I =
B EriD CE B CE A R
DFEEEND ISR
[ [z e [ 2 ]2 [18] 2 [oa, Jssoma Jison] 51 [ oowsio [ 6|

INDIVIDUAZIONE IMMOBILI - LOTTI 123456
Vi saeliare inguadrameto mabil

rnpunoB |ca2|one (0] rlpro
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Vista satlliare- inquadnamento immobile ~

STRUTTCRA IN ADER)
RBANSTICAVNTE
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TITOLARITA

Tutti

piena

Lotti nrr. 1-2-3-4-5-6

gli immobili oggetto di pignoramento, come innanzi individuati, sono pervenuti all’esecutato, in

proprieti 1000/1000, con i seguenti atti (ved all. 10).
- Atto di compravendita a favore della societ " ¥¥¥F¥FERRRERS trrEEERERRRE",
per notar Edgardo Pesiri da Montoro Sup. (Av) del 17/12/1990, rep. nr. 18557 race. nr.
6178 trascritto in Avellino il 29/12/1990 nrr.16340/14056 (acquisto suolo sul quale i realizzato
Pintero fabbricato ove sono poste le ui.ii. oggetto desecuzione);

Atto di variazione di da a
“CRRSERKRKERRSAR SRRRKXRRRRRX” qutenticato nelle firme dal Notaio Giordano Vincenzo,
in Avellino in data 30/08/2007, nr rep. 83940, ivi registrato il 20/09/2007 nr. 016 iscritto

presso la competente CCIAA in data 09/10/2009 protocollo nr. 15319/2007;

a

Anto di di_societd da
”’""‘““‘““"""[wr notar Roberta Benigni da Chiusan
24/07/2015, rep. nr. 4.889 race. mre 2.949 traseritto in
nrr12711/10724,

PROVENIENZE VEN

10 San Domenico (Av) del
Avellino il 17/08/2015

Lotti nrr. 1-2-3-4-5.6

Periodo Props ietd Atti.
dal 17/12/1990 e o Atto di
fino al
30/08/2007 Rogante Data ). nr. ice. nr.
E.Pesii | 17121900 18557 | 6178
Trascrizione
Presso | Data__| Rep gen. | Reg. part
Avellino [29/12/1990 [ 16340 ‘ 14056
TT300872007 Variazione di denominazi
al 24072015 Rogante | Data__| Rep. nr. | Racc.nr.
V. Giordano | 30/08/2007 | 83940
BTN e Atto di Soci
ad oggi Rogante | Data__| Rep. nr. | Racc. nr.
R. Benigni | 241072015 | 4889 | 2049
Trascrizione
Presso Data__| Rep gen.| Reg. part.
Avellino | 17082015 | 12711 | 10724

er quanto riguarda gli immobili oggetto i pignoramento:

sussiste continuita nelle trascrizioni per il ventennio precedente alla data di trascrizione del

pignoramento.

Pubblicazic
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SRAVAMI

Lotti nrr. 1-2-3-4-56

Le risultanze delle ispezioni ipotecarie, la disamina puntuale degli atti notarili oltre che degli atti

catastali ¢ della documentazione tecnica acquisita presso il Comune di Avellino hanno rivelato per

ogni singolo lotto che:

non risultano C i i imenti di iugale (per il solo.

tott . 1t lparsgrty st dt coupacione” g 12

risulta vincolo di izio del fabbricato sul

iportato in catasto foglio 12 part,
142, atto di asservimento unilaterale per notar Pesiri del 25/03/1992 regisirato in Avellino il
26/03/1992 nr. 390 (vedi allegato nr. 9a;

altre limitazioni d’uso: non risultano

non risultano domande giudiziali o altr trascrizioni pregiudizievoli oltre ai vincoli come di seguito

descritt,

FORMALITA® PREGIUDIZIEVOLI (vedi all. 7a-b-c-d-¢-f)

Dalle visure_ipotecarie effettuate presso I'Agenzia del Territorio di Avellino aggiomate al

18/04/2023 sono risultate le seguenti formalita pregiudizievoli:

Iscrizioni

Trascizioni

IPOTECA GIUDIZIALE per la complessiva somma di euro 180.000 iscritta in Avellino il
29/11/2006 - Registro Particolare 4500 Registro Generale 24089, in favore della
¢ contro in virtd di Decreto
Ingiuntivo del Tribunale di Avellino in data 07/10/2006 nr. 1091/2006:
IPOTECA GIUDIZIALE per la complessiva somma di euro 8.500 iscritta in Avellino il
06/02/2007 - Registro Particolare 408 Registro Generale 2933, in favore della
e contro in virti di Decreto
Ingiuntivo del Tribunale di Padova in data 02/09/2005 nr. 4443/2005;
IPOTECA GIUDIZIALE per la complessiva somma di euro 600.000 iscritta in Avellino il
04082022 — nrr. 134421026, in favore di “r*reEeErEseeses o contro
MEERERRRERERRERRERREE i virtd di Decreto Ingiuntivo del Tribunale di Avellino in data
13/01/2016 nr. 110/2016;

i

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal Tribunale di Avellino in data

21/10/2003 nr. rep. 23291, trascritto il 20/11/2003 ai nrr. 20271/16510 in favore di
& contro

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal Tribunale di Avellino in data

17/01/2007 nr. rep. Zi‘;ﬂ:uhasmm il 17/03/2007 ai nrr. )A “ﬂb"b]mcazm
ripubblicazione o fipro
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- VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal Tribunale di Avellino in data
21/11/2022 nr. rep. 3046/2022, traseritto il 05/12/2022 ai nrr. 20741/17516 in favore di
< contro per il recupero della somma di

euro 570.344.65 oltre interessi e spese.

Inoltre solo sui Lotti nrr. 4-5-6 (sub 11-12-13-14 ex sub 2 — vedi all. 8g) risultano le seguenti

Trascizioni

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI emesso dal Tribunale di Avellino in data

05/10/2006 nr. rep. 3946, trascritto il 23/10/2006 ai mr. 21304/15553 in favore di
e contro per il recupero della

somma di euro 6.943 oltre interessi ¢ spese.

§7.a- Lottonr. 1

I lotto & formato dai seguenti beni:
Appartamento ubicato in Avellino alla via C. Renzi riportato al N.C.E.U. al foglio 12 part. 142
- sub 3-4-8 — piani primo e secondo
“Trattasi di un appartamento ricadente all’interno di un edificio condominiale a destinazione mista,
sito alla via Camillo Renzi al nr. 32 Ledificio condominiale si cleva per complessivi numero tre
livelli fuori terra ed un piano interrato. Edificato nel 1992, ha una struttura portante in c.c.a. con
finiture nella norma, non dotato di ascensore.
Lo stabile & sifo in zona semicentrale del comune di Avellino, area provvista tutti i servizi di
urbanizzazione primaria ¢ secondaria, con presenza nelle immediatezze di tutti i servizi necessari
alla residenza.
1'accesso al fabbricato avviene direttamente da via Camillo Renzi.
Lappartamento & posto al piano primo ¢ secondo dello stabile ed & cosi composto:
- Al piano primo trovasi la zona giorno costituita da due soggiorni, una cucina, un
disimpegno, unw.c., due vani lavanderia, un ripostiglio, due ampie balconate e di una scala

interna per accesso al piano superiore destinato a zona notte;

Al piano secondo trovasi la zona notte costituita da tre camere da letto e due w.c. oltre ad
un balcone.
Si rimanda all’allegato nr. Sa per una migliore individuazione di quanto deseritto, ove sono

rappresentate la distribuzione interna dell unita abitativa ¢ la destinazione d’uso dei locali.

Pubblicazic
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CONSULENZA TECNICA D'UFF1010

Piano Primo — foglio 12 particella 142 sub 34

Piano Secondo - foglio 12 particella 142 sub §

et

Ibblicazic

I catasto fubbricatl a foglio 12 particella 142 sub 34-3 (lotto nr. 1)
QUADRO DELLE SUPERFICI AL NETTO DELL
Prano | Destinazione |  sup. utle residemziale sup. utile NON resideniale
catpestabil calpestabi
auso g g
Primo Soggiorno. 44,34
imo | sgeiors 15,08
Primo we 5.
Primo | Tavanderia 3.
Primo | Zavanderia S
Primo Disimpegno 7,63
Primo Ripostiglio 151
Primo Cucing 3667
Primo Seala 8,78
Primo Baloone 1428
Primo Balcone 12,55
Secondo. Letto 14,94
Secondo Letto 11,98
econc 421
econ Letto. 21,20
Secondo we 810
Secondo Disimpegno 1404
Secondo Balcone 18,12
Sup. il resdenz i “up. wile NON resident
(mg) my Py
TOTALE
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CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Ledificio condominiale ha struttura portante in c.c.a. realizzato nel 1992, Le pareti esterne sono
intonacate ¢ tinteggiate, la copertura & del tipo a falde.

La pavimentazione interna &

n parquet escluso nei we nella lavanderia ed in corrispondenza del
lavello cucina la pavimentazione ¢ in ceramica. Le divisioni interne sono realizzate in tavelle forate,
intonacate a finitura liscia, tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con piastrelle smaltate.
Limpianto elettrico & completo di frutti ¢ placchette, 'impianto idrico-sanitario & completo di
apparecchiature sanitarie di rubinetterie con i punti carico ¢ scarico in ogni sanitario, I'impianto di
riscaldamento & del tipo autonomo composto da caldaia murale che produce anche acqua calda

sanitaria, il riscaldamento al piano terra ¢ garantito dall

mpianto a pavimento mentre al piano
superiore i terminali sono in alluminio nei we sono presenti termoarredi. Le porte interne sono in
legno laceato, le invetriate esterne sono in allumino prevemiciato con vetro camera. I portoni

@ingresso all‘sbitazione sono del tipo blindato.

STATO CONSERVATIVO.

Labitazione & in perfette condizioni di manutenzione, sia nella parte riguardante gli impianti
tecnologici che nella parte delle finiture (pavimenti, intonaci e tinteggiatura), lo stesso dicasi per gli
infissi interni ed esterni. Per quanto riguarda le parti comuni necessitano di un intervento di

manutenzione.

PARTI COMUNI

Le cui parti comuni riguardano la facciata e la copertura. Non risultano spese fisse di gestione o

manutenzione né condominiali.

CONSISTENZA

Nella determinazione della superficie commerciale, i muri intemi ¢ quelli perimetrali esterni sono
stati computati per intero, ed & data dalla somma:
-} della superfiie dei vani principali e dei vani accessori a serviio diretto di quelli
principali quali bagni, ripostigh, ingressi, corrido e simili ;
- b} della superficie dei balconi nella misura del 30%

Pubblicazic
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Appartamento
In catasto fabbricat al foglio 12 particella 142 sub 3-4-8 (lotto nr. I
Destinazione | Superficie | Superficie | Coefficiente Superficie | Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
mg mg my ml
Abitazione | 194,24 23744 1 237.44| 315 | 12
Balconi 53,73 1612 12
Superfici i 253.5)

STATO DI OCCUPAZION

Alla data del sopralluogo il suddetto appartamento risulta allo stato occupato sine fitulo dalla sig.ra

wsnksrERes col suo nucleo familiare. Data occupazione non nota. Dall’oceupante non & staa sottoseritta

lamodulistica predisposta dal Ia* ipante” con i relativi allcgat

bollette luce, gas telefono, certi i ico, contratt di d'uso gratuito etc.

Lasigra anta un provvedimento giudiziale di

giudiziale, provvedimento non cfficace in quanto il bene in oggetto non & mai stato intestato al coniuge

s ed il di risulta trascritto.
Si presume; comunque, che U'occupazione da parte della famiglia ##++++% *#++4% avvenne in quanto lo
stesso $PSBReReNRENS SRR in o con | SeResRRRRRRRRSRSRRRSSRSCrnG ol unici soci della

PR

4 che realizz, su suolo di proprieta il fabbricato oggetto della presente.

CONFINI

1 appartamento oggetto della presente confina da nord in senso antiorario:
Al piano primo a nord/ovest e sud/ovest con vano scala condominiale e sub 5, nord/est e a sudest
con area esterna, al piano secondo nord/ovest col sub 7 a sud/ovest con sub 9 a nordest e sudest

con area esterna.

DATI CATASTALL
Catasto Fabbricati
e W oy o P s S ) 7 o
Cens. catastale
12 [142] 4 Ale 2 5.5 vani. 8Imq | 156228 | 1
e BURDIICAZIC
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ConsuLenz TEchIc DUFCIO

Corrispondenza catastale

Ai fini dell’accertamento della conformiti catastale, gli immobili sono immessi in mappa ma &

necessario procedere alla variazione catastale con fusione dei sub 3-4-8 per la creazione di un'unica
unita abitativa, oltre a modifiche riguardanti la diversa distribuzione interna. Per quanto innanzi,

5

a cura dell’acquirente presentare in catasto denuncia di variazione dell’unith immobiliare con
la procedura DOCFA.

Per la regolarizzazione catastale si stima un costo di complessivi euro 600,00,

ED EDILIZIA DEI BENI STAGGITI

Accenno srumento urbanisico vigente

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Avellino & il PUC approvato con Decreto del
Presidente della Provineia di Avellino n. 1 del 15.01.2008 pubblicato sul BURC. n. 4 del
28.01.2008, nell’ambito del suddetto il fabbricato oggetto della presente ricade in “Zona B di
impianto recente - zone consolidate residenziali indice di completamento Uf = 1,00 mq/mq o aree
di rinnovo urbano art, 14-15".
Titol abittativi (v al.9a-5)

11 fabbrieato, ove sono dislocate le-uwii. oggeto d’esecuzione, fu realizzato giusta Concessione
Edilizia del 13/04/1992 nr. 6190 ¢ successiva concessione edilizia in sanatoria nr. 495 rilasciata ai
sensi della legge n. 724/94 in data 12/03/2003 (riguardante il cambio di destinazione d'uso, da superficie
-9).

non residenciale ad abitazione delle w.i. riportate al N.C.EU. ai sub 7
11 deposito del progetto strutturale, ai sensi della Legge Regionale nr. 9 del 07/01/1983 ¢ della Legge
nr. 64 del 021021974, veniva effettuato al Genio Civile di Avellino in data 20/06/1992 al nr. 35.061.
Ilcollaudo statico a firma dell'ing, *##### #4455 %4 veniva depositato al Genio Civile di Avellino
in data 19/07/1994 al nr. 35061

Veniva rilasciato certificato di abitabilita in data 25/11/2002 nr. 69 del reg.

Non risulta a corredo della pratica I’Attestato di prestazione Energetica.

ere abusive e lore
Esaminati i Provvedimenti Autorizzativi, si sono riscontrate delle difformita che vengono cosi

descritte :

- Difformita “sanabili*-  realizzazione di un appartamento al piano primo in luogo di un
locale e fusione con I al piano secondo sanato
con condono nr. 495/2003;

Le difformita “sanabili” potranno essere sanate con la presentazione di un| Ubb H 1
Costruire in sanatoria . . _P |Tc;a'z I(
ripubblicazione o fipro




ConsuLenz TEchIc DUFCIO

Si potra procedere alla regolarizazione di dette difformita, i cui costi
dellacquirente, mediante 'implementazione delle seguenti procedure:
- pratica di Permesso a Costruire in Sanatoria i sensi ¢ per gli effetti del D.P.R. n
380001;
- attestazione di prestazione energetica;
 certificati rispondenza impianti;
- Segnalazione certificata per I'agibilita.
Si preventiva un costo complessivo per la regolarizzazione pari ad € 15.000 comprensivi di costi
per i certificati, oneri comunali concessori  tecnici.

§7.b- Lottonr.2—

11 lotto ¢ formato dai seguenti beni:

— Ufficio ubicato in Avellino alln via C. Ren'L npmm al
part. 142 - sub 5 — piano primo
Tratas di una . deifta ad wfficio 4 in Avallino il via Camillo Renzi alnr. 32, ricadente

LC.E.U. al foglio 12

all’interno di un edificio condominiale a destinazione mista, la cui descrizione si rimanda al lotto
nr. 1
L ufficio & posto al piano primo dello stabile ed & cosi composto:
- Daun ingresso, da tre vani destinati ad ufficio, un ripostiglio ed un we:
Si rimanda all’allegato nr. 5b per una migliore individuazione di quanto descritto, ove sono
rappresentate la distribuzione interna dell’unita immobiliare ¢ la destinazione d’uso dei locali.
Laltezza interna utile & pari 3,15 ml .
Pianta piano primo
- Lotto nr. 2 - ufficio riportato al N.C.EU. al foglio 12 partcella 142 sub 5

jf e\

" pubblicazi
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ConsuLenz TEchIc DUFCIO

T catasto fabby /2 sub 3 {otto 172
‘QUADRO DFLLE SUPERFICI AL NETTO DELLE
TOMPAGNATURE

Phano | Destimazione up. e e
calpesabili | superfict

ma) (ng)

Primo 1982

Primo 1941

Primo X

Primo 1

Primo e 1447

Primo we 4.3

TOTALE 70,7 0.00

CARATTERISTICHE COSTRU

IVE PREVALENTI

Leedificio condominiale ha struttura portante in realizzato nel 1992. Le pareti esterne sono

intonacate ¢ tinteggiate, la copertura ¢ del tipo a falde.
La pavimentazione interna ¢ in ceramica. Le divisioni inteme sono realizzate in tavelle forate,
intonacate a finitura Tiscia, tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con piastrelle smaltate.
Limpianto elettrico & completo di frutti mancano le placchette & da revisionare, I'impianto idrico-
sanitario ¢ presente ma mancano le apparecchiature sanitarie, 1"impianto di riscaldamento ¢ del tipo
autonomo mancala caldaia murale ma sono presenti i terminali che sono in alluminio. Le porte interne

0 con vetro camera. Il

sono in legno tamburato, le invetriate esterne sono in allumino preverni

portone dingresso all'ufficio & del tipo blindato da sostituire.

STATO CONSERVATIVO

L ufficio necessita di un intervento di manutenzione, nella parte riguardante gli impianti tecnologici,
con un intervento di revisione dell'impianto elettrico, sara necessario istallare sia la_caldaia murale
che le apparecchiature dei servizi igienico-sanitari, oltre a lavori di tinteggiatura delle pareti ¢ dei

soffitti. Per quanto riguarda le parti comuni necessitano di un intervento di manutenzione.

PARTI COMUNI

Le cui parti comuni riguardano a faceiata ¢ la copertura. Non risultano spese fisse di gestione o

manutenzione né condominiali.

Pubblicazic
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ConsuLenz TEchIc DUFCIO

CONSIST

Nella determinazione della superficie commerciale, i muri intemi e quelli perimetrali esterni sono

NZA

stati computati per intero, ed & data dalla somma:

-a) della superficie dei vani principali ¢ dei vani accessori a servizio diretto di quelli

principali
Ufficio
In catasto fubbricati al foglio 12 particella 142 sub 5 (otto nr. 2)
Destinazione | Superficie | Superficie | Coefficiente Superficie | Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
mg mg mg ml
fficio 70.70 82 1 8200 315 | a1
S i i plessiva mq 82,00

STATO DI OCCUPAZIONE
Alla data del sopralluogo il suddetto immobile risulta allo stato “libero”.

1l portone d'ingresso all ufficio ¢ al Hletili posti sul

CONFINI

Limmobile oggetto della presente confina da nor

senso antiorario:

a nord/ovest col sub 6, a sud/est e sud'ovest con area esterna, a nord/est con sub 4 e vano scala

condominiale.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati
Sedione | Foglio | art. | Sub. | Zona. | Ctegoria |cxm Consistenza | Swperfice. | Rendta Ham‘«‘mnaw
c catastale
12 1] s Tamo [ 2 | svami | s3mg |misear| 1 |
Cotee el Quota
v e 10000

Corrispondenza catastale
Aifini dell’accertamento della conformiti catastale, I'immobile & regolarmente censito al N.C.EU..

1 STAGGITI

REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA DEI BE

Per I'accenno allo strumento urbanistico vigente, che va a disciplinare mpm o.ﬁﬁim cui .
ricade il bene e elenco dei itol abiltativ i imanda a quando descrito nlTTofloh ICazl

ripubblicazione o fipro




ConsuLenz TEchIc DUFCIO

Non risulta a corredo della pratica I’Attestato di prestazione Energetica.

Opere abusive e loro sanabiliti

Esaminati i Provvedimenti Autorizzativi, si sono riscontrate delle difformita che vengono cosi
descritte :

- Difformita “sanabili™- 7

era previstoun locale

commercile.
Le difformita “sanabili” potranno essere sanate con la presentazione di una pratica di Permesso a
Costruire in sanatoria
Si potri procedere alla regolarizzazione di dette difformita, i cui costi saranno a carico
dell"acquirente, mediante 'implementazione delle seguenti procedure:

- praticadi Permesso a Costruire in Sanatoria ai sensi e per gli effetti del D.P.R

n. 38001

- attestazione di prestazione energetica;

- certificat rispondenza impianii;

< Segnalazione certificata per Uagibilita,

i preventivaun costo ivo per la izzazione pari ad €7.500 di costi per

i certificati, oneri comunali concessori e tecnici

§7.c- Lottonr. 3 —

11 lotto ¢ formato dai seguenti beni:

~ Ufficio ubicato in Avellino alla via C. Rengi riportato al. N.C.E.U. al foglio 12 part. 142 - sub 6~
” i

Trattasi di una u.i. destinata ad ufficio sito in Avellino alla via Camillo Renzi al nr. 32, ricadente

all’interno di un edificio condom

iale a destinazione mista, la cui descrizione si rimanda al lotto

nr. 1
Liufficio & posto al piano primo dello stabile ed & cosi composto:

- Daun ingresso, da tre vani destinati ad ufficio ed un we;

rimanda all’allegato nr. Sc per una migliore individuazione di quanto descritto, ove sono

rappresentate la distribuzione interna dellunita immobiliare ¢ la destinazione d*uso dei locali.

Pubblicazic
ripubblicazione o fipro
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ConsuLenz TEchIc DUFCIO

Pianta piano primo
- Lotto nr. 3 - ufficio riportato al N.C.EU. al foglio 12 particella 142 sub 6

uppcio
0 14mg) a41smy)

=
Tfficio
In catasto fabbricatt al foglio 12 parficella 142 sub 6 _(lotto nr.3)
QUADRO DELLE SUPERFICI AL NETTO DELLE TOMPAGNATURE
Destinazione Sup. utile altre
calpestabili superfici
duso (mg) (mg)
Primo. Uficio 1714
Primo Ufficio 12.45
Primo Ufficio 8.07
Primo Disimpegno 4
Primo. Ingresso 1192
Primo. we 4,
Primo anti T 1
TOTALE. 2. 0,00

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PREVALENTI

Leedificio condominiale ha struttura portante in c.c.a. realizzato nel 1992. Le pareti esteme sono

intonacate e tinteggiate, la copertura & del tipo a falde.

Le div

La pavimentazione interna & in cerami foni interne sono realizzate in tavelle forate.

intonacate a finitura liscia, tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con piastrelle smaltate.

Limpianto elettrico ¢ completo di frutti & da revisionare, I"impianto idrico-sanitario & comilglo di

apparecchiature sanitarie di rubinetterie con i punti carico ¢ scarico in ogniRlubib {CaZ |(
ripubblicazione o fipro



ConsuLenz TEchIc DUFCIO

riscaldamento ¢ del tipo autonomo manca la

Idaia murale ma sono presenti i terminali che sono in

alluminio. Le porte inteme sono in legno la

0, le invetriate esterne sono in allumino prevemiciato

con vetro camera. i portone dingresso all'ufficio & del tipo blindato da sostituire.

STATO CONSERVATIVO

L ufficio necessita di un intervento di manutenzione, nella parte riguardante gli impianti tecnologici
revisione impianto elettrico, montaggio caldaia ¢ tinteggiatura. Per quanto riguarda le parti comuni

necessitano di un intervento di - manutenzione.

PARTI COMUNI

Le cui parti comuni riguardano la facciata e la copertura. Non risultano spese fisse di gestione o

manutenzione né condominiali.

CONSISTENZA

Nella determinazione della superficie commerciale, i muri intemni ¢ quelli perimetrali esterni sono
stati computati per intero, ed & data dalla somma:

- ) della superficie dei vani principali e dei vani Gccessori a servizio diretto di quelli

principali
Ufficio
In catasto fabbricati al foglio 12 particella 142 sub 6 (ltto nr. 3)
Destinazione | Superficie | Superficie | Coefficiente Superficie | Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
mgq myg my m
fhicio 6271 7 1 74,00 315 | 1
Superfi i ivamgq 74,00

STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo il suddetto immobile risulta allo stato “libero”.

1l portone d'ingresso all

ellettili posti sul la condominial

CONFINI

L'immobile oggetto della presente confina da nord in senso antiorario:
anordiovest con area scoperta, a sud/ovest con area esterna, a sud/est con sib 5, a nord/est con vano

scala condominiale.

Pubblicazic
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TCATASTALL

Catasto Fabbricati
Sezion: ‘Feﬁha Part [ Sub. | Zona | Categoria | Classe | Consistenza | Superfice. | Rendita mm‘mmm
Cens. catastale
T2 [i[s a0 12 [ svani | 74mg |sa026| 1 |

Cotee st Quotn
T S AVELITS 1w 1oou10m

Corrispondenza catastale

Aifini dell’accertamento della conformita catastale, I'immobile & regolarmente immesso in mappa.

REGOLARITA URBANISTICA IA DEI BENI STAGGITL

Per I’accenno allo strumento urbanistico vigente, che va a disciplinare la zona omogenea in cui
ricade il bene e Pelenco dei titoli abilitativi si rimanda a quando deseritto nel lotto 1.

Non risulta a corredo defla pratica I’Attestato di prestazione Energetica.

Opere abusive ¢ loro sanabilita.

Esaminati i Provvedimenti Autorizzativi, si sono riscontrate delle difformita che vengono cosi

descritte ©
- Difformita “sanabili*-  realizzazione di un uficio al piano primo ove era previsto un locale
commerciale;
Le difformiti “sanabili” potranno essere sanate con la presentazione di una pratica di Permesso a
Costruire in sanatoria .
Si potra procedere alla regolarizazione di dette difformita, i cui costi saranno a carico
dell’acquirente, mediante 'implementazione delle seguenti procedure:
- praticadi Permesso a Costruire in Sanatoria ai sensi e per gli effetti del D.P.R
n. 380/01;
- attestazione di prestazione energetica;
- certificati rispondenza impianti;

- Segnalazione certificata per I'agibilita

Si preventiva un costo perla i pari ad €7.500 di costi per

i certificati, oneri comunali concessori e tecnici.

Pubblicazic
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§7.d- Lottonr.4—

11 lotto ¢ formato dai seguenti beni:

~ Locale commerciale ubicato in Avellino alla via C. Renzi riportato al
N.C.E.U. al foglio 12 part. 142 - sub 11-12- piano terra

Avellino alla via Camillo Renzi al nr. 34-

Tratt:

una wi. destinata a locale commerciale

36, ricadente all'interno dell’edificio condominiale a destinazione mista, la cui descrizione si

rimanda al lotto nr. 1

Iocali sono posti al piano terra dello stabile ¢ sono cosi composti
- Un vano adibito all'esposizione ed alla vendita, un we, un deposito non legittimato da

demolire e da un'area scoperta;

Si rimanda all’allegato nr. 5d per una migliore individuazione di quanto descritto, ove sono

rappresentate la distribuzione interna dell’unita immobiliare ¢ la destinazione d"uso dei locali

Laltezza interna utile & pari 3,20 ml .

Pianta Piano Terra
- Lotto nr. 4 ~locale commerciale riportato al N.C.EU. al foglio 12 particella 142 sub 11-12

Depoi

arrmp
o

Locle commeriae

atsimg

T Pubbficazic
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ocale Commerciale
In catasto fabbricafi a foglio 12 pamema 142 sub 11-12 (lotto nr. 9)
QUADRO DELLE SUPERFICT AL NETTO DELLE TOMPAGNATURE
Piano Destinazione Sup.utile altre sup.
calpestabili
il (mg) (mg)
Terra Locali vendita 116,51
Terra we 3.59
Terra Deposito 13300
Temra 7 117.00
TOTALE 120,10 250,00

CARATTERISTICHE COSTRU

IVE PREVALENTI

Ledificio condominiale ha struttura portante in c.c.a. realizzato nel 1992. Le pareti esteme sono
intonacate e tinteggiate, la copertura & del tipo a falde.

Locale adibito ad attivitd commerciale sub 12

La pavimentazione inferna & in ceramica. Le divisioni interne sono realizzate in tavelle
forate/cartongesso, intonacate a finitura liscia, tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con
piastrelle smaltate. I /impianto cletirico & completo di fruti ¢ placchette,
& completo di apparecchiature sanitarie di rubinetterie con i punti carico e scarico in ogni sanitario,
T'impianto di riscaldamento & assente. Le invetriate esterne sono in allumino preverniciato.

Locale deposito sub 11

Trattasi di un locale adibito a deposito a servizio dell"attivith commerciale sub 12, realizzato con
struttura metallica poggiante in parte sul fabbricato principale ed in parte sul muro in ¢.c.a. di confine
con viabilita pubblica. La pavimentazione & in gres, I'impianto elettrico & presente le rifiniture sono
al rustico. Gli infissi sono in metallo. Il sub si completa con area esterna esclusiva delimitata da un
muretto sormontato da ringhiera e da un cancello d'ingresso verso via C. Renzi.

STATO CONSERVATIVO

1l locale commerciale si presenta in buone condizioni di manutenzione. Per quanto riguarda le parti

comuni necessitano di un intervento di manutenzione.

PARTI COMUNI

Le cui parti comuni riguardano la facciata ¢ la copertura, Non risultano spes fisse di gestione o
manutenzione né condominiali.

CONSISTENZA

Nella determinazione della superficie commerciale, i muri interni ¢ quelli perimetral
stati computati per intero, ed ¢ data dalla somma:

- ) della Wperju‘te dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto dpl}z

bblicazic
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Locale commerciale
In catasto fabbricati al foglio 12 particella 142 sub 11-12 (lotto nr. 4)
Destinazione Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie | Altezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
my my g mt

Locate commerciale | 12010 | 133,00 1 133,00 30 [ 1

Deposito * 133,00 0.1 1330 T

A "o 117.00 0.1 11,70 - g

plesivamg| 1580

Serid, "
T deposito dovr essere demolito in quanto realizzato senza alcun provedimento autorizzativo urbanisticamente

“non sanabile”, il coeffiiente applicato ¢ pari a quello dell‘area esterna.

STATO DI OCCUPAZIONE
Alla dat i S— 1

i A R i e T

non nota. Dall'occupante non & stata sottoseritta la modulistica predisposta dal Tribunale inerente la

“dichiarazione del terzo occupante™ con i relativi allegati bollette luce, gas telefono, contratti di locazione o

comodato d'uso gratuita dle. Si presume che I'occup in quanto wnwase
in uno con i #HEARHEHESES RS erano g unici soci della “HHFEEHFRISEE Societ che realizz,

su suolo di proprietd , il fabbricato oggetto della presente.

CONFINI

Limmobile oggetto della presente confina da nord in senso antiorario:
a nordiovest con area scoperta condominiale, a sud/ovest con vano scala condominiale e sub 13, a

sudest con strada pubblica, a nord/est con particella 195

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati

Sezione | Foglio | Part | Sub. | Zona | Categoria. | Classe | Consistenza | Superficie. [ Rendita | Piano | Grafto

Cens. catastale
12 l1a2] 12 o1 s | 125mg | 157mg [126532] T
12 12|11 oz 7 | 1s0mg | 165mg | 18076 | T
Codice Fscale Quota
- 0 1514630644 10001000

('orrispnndenz:::laslxle
Ai fini dell"accertamento della conformita catastale, 1'immobile & rcgolnm:P i = 1

& rappresenta lo stato di fatto. Ma il sub 11, deposito. & stato realizzato semd ﬂmmlgaz Ic
ripubblicazione o fipro
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Autorizzativo ed & allo stato non sanabile, per quanto innanzi si dovra procedere alla demolizione
previa comunicazione al Comune e presentazione in catasto della denunzia di variazione per
demolizione uui. ¢ costituzione di area esterna.

Per la regolarizzazione catastale si stima un costo di complessivi euro 600,00,

R

OLARITA URBANIS

DI

1 BENI STAGGIT

Per I'accenno allo strumento urbanistico vigente, che va a disciplinare Ia zona omogenea in cui
ricade il bene e I'elenco dei titoli abilitativi si rimanda a quando descritto nel lotto 1.

Non risulta a corredo della pratica I"Attestato di prestazione Encrgetica.

Opere abusive ¢ loro sanahs

Esaminati i Provvedimenti Autorizzativi, si sono riscontrate delle difformita che vengono co

descritte

- Difformita

anabil

La Concessione edilizia prevedeva al piano terra la creazione di un
$olo locale commerciale, mentre ailo stato risultano due locali commerciali;

- Difformiti “no il

E’ stato realizzato un locale deposito di circa 133 mq i

aderenca al locale senza alcun p torizzativo;
Le difformita “sanabili” potranno essere sanate con la presentazione di una Comunicazione Inizio

Attivita Asseverata in sanatoria.

Per le difformita “non sanabili” si dovr procedere, previa comunicazione al Comune, alla
demolizione del manufatto (deposito di 133 mq) costituito da un tettoia metallica poggiante sul
fabbricato ¢ sul muro di contenimento lungo la strada pubblica.
Si potri procedere alla regolarizazione di dette difformita, i cui costi saranno a carico
dellacquirente, mediante I'implementazione delle seguenti procedure:

- Comunicazione Inizio Attivita Asseverata (CILA) in sanatoria ai sensi e per gli

effetti del D.PR. n. 38001;

- attestazione di prestazione energetica;

- certificati rispondenza impianti;

- Segnalazione certificata per I'agibilita
Si preventiva un costo complessivo per la regolarizzazione pari ad € 12.500 comprensivi di costi
per i certificati, oneri comunali concessori, tecnici ¢ per i lavori di demolizione ¢ smaltimento

materiali.

Pubblicazic
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§7.e- Lottonr.5—

11 lotto ¢ formato dai seguenti beni:

~ Locale commerciale ubicato in Avellino alla via C. Renzi riportato al
C.E.U. al foglio 12 part. 142 - sub 13 — piano terra
destinata a locale commerciale sito in Avellino alla via Camillo Renzi al nr. 30,

Trattasi i una u

ricadente all'interno dell edificio condominiale a destinazione mista, la cui descrizione si rimanda

allotto nr. 1.
Tlocali sono posti al piano terra dello stabile ¢ sono cosi composti:
- Un vano adibito all‘esposizione ed alla vendita, un we, un ripostiglio oltre a 4 vani attigui
Jfacenti parte di un corpo in aderenza al fabbricato non legittimato da demolire;
Si rimanda all’allegato nr. Se per una migliore individuazione di quanto deseritto, ove sono
rappresentate la distribuzione intera del"unita immobiliare ¢ la destinazione duso dei locali.
Laltezza interna utile & pari 3,15 m! .

Pianta Piano Terra
- Lotto nr. 5 — locale commerciate riportato al N.CEU. al foglio 12 particella 142 sub 13

Locale commerciale
159w

Pubblicazic
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1202286, .
Locale Commercial
Tn catasio fabbricati al foglio 12 poteela 175515 (o CN
QUADRO DELLE SUPERFICLAL NETIO DELLE
Piano Destinazione altre sup.
ulpmamll
duso (ng) (ng)
erma Localivendita 169.00
erma we 383
erma rip. 400
erma Deposito 2085
erma Deposito 792
erma Deposito .14
Tera Deposit 20.62
TOTALE 17683 61,

CARATTERISTICHE COSTRUTTIVE PRE INTI

Ledificio condominiale ha struttura portante in ¢.c.a, realizzato nel 1992. Le pareti esterne sono

ntonacate ¢ tinteggiate, la copertura & def tipo a falde.
Locale adibito ad attiviti: commerciale
La pavimentazione interna & in ceramica. Le divisioni intene sono realizzate in tavelle
forate/cartongesso, intonacate a finitura liscia, tinteggiate. Le pareti dei bagni sono rivestite con
piastrelle smaltate. 1."impianto elettrico & completo di frutti, I'impianto idrico-sanitario & completo di
apparecchiature sanitarie di rubinetterie con i punti carico e scarico in ogni sanitario, I'impianto di
riscaldamento & assente. Le invetriate esterne sono in allumino preverniciato.
Locale adibito a deposito

E’ stato realizzato esternamente al fabbricato ed in aderenza un manufatto con struttura metallica

a. di confine con viabilita

poggiante in parte sul fabbricato principale ed in parte sul muro in
pubblica (unitamente al sub 1) allYinterno delle stesso venivano realizzati 3 locali adibiti a deposito

essi sono intonacati ¢ tinteggiati, pavimentati in ceramica ed & presente I'impianto eleftrico .

STATO CONSERVATIVO.

Tl locale commerciale si presenta in normali condizioni di manutenzione. Per quanto riguarda le parti

comuni necessitano di un intervento di manutenzione.

PARTI COMUNI

Le cui parti comuni riguardano la faceiata ¢ la copertura. Non risultano spese fisse di gestione o

manutenzione né condominiali. P u b bl | C az |(
ripubblicazione o fipro
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CONSISTENZA

Nella determinazione della superficie commerciale, i muri inteni ¢ quelli perimetrali esterni sono
stati computati per intero, ed ¢ data dalla somma:

- @) della superficie dei vani principali ¢ dei vani accessori a servizio diretto di quelli
principali
- b) nella superficie delle aree esterne nella misura del 10%.

Locale commerciale
In catasto fabbricati al foglio 12 particella 142 sub 13 (lotto . 5)
Destinazione Superficie | Superficie | Coefficiente | Superficie | Alezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
mg my my ml
Locale commerciate | 17683 | 195.00 1 195.00 35 | 7
“Deposito 61,53 7200 01 7.20 T
Superfi i lessiva mq 2022

* 11 depasito dovrd essere demolito in quanto realizzato

“non sanabile”, il coefficiente applicato ¢ pari a quello dell'area esterna.

STATO DI OCCUPAZIONE
Alla data 1 suddetto immobil llo stat

##exs allintemo del quale lo stesso ha depositato dei materiali relativi alla sua adiacente attivita

commerciale.

CONFINI

Limmobile oggetto della presente confina da nord in senso antiorario:
a nord/ovest con area scoperta condominiale, a sud/ovest rampa accesso al garage e particella 419,

a sudlest con strada pubblica, a nord/est con sub 11 e 12 e vano scala condominiale.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati
Serione | Foglio | Part. [ Sub | Zona | Categoria | Classe | Consstenza | Superfcie | Rendita Pum‘umlfam
Cens. cntasale
12 |12l 1s [ s [ 206mg | 220mq 208505
Cotee cate
e cazic
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Corrispondenza catastale
Ai fini dell’accertamento della conformita catastale, I'immobile & regolarmente immesso in mappa
¢ rappresenta lo stato di fatto. Ma il deposito costruito in adiacenza al fabbricato, & stato realizzato

senza aleun Provvedimento Autorizzativo ed & allo stato non sanabile, per quanto innanzi si dovra

procedere alla previa i al Comune e in catasto della

denunzia di variazione per demolizione uu.ii. ¢ costituzione di area esterna.

Per la regolarizzazione catastale si stima un costo di complessivi euro 600,00,

REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA DEI BENI STAGGITI

Per I'accenno allo strumento urbanistico vigente, che va a disciplinare la zona omogenea in cui

ricade il bene ¢ Ielenco dei itoli abilitativi si rimanda a quando deseritto nel lotto 1
Non risulta a corredo defla pratica I'Attestato di Prestazione Energetica.
Opere abusive e loro sanabilit

Esaminati i Provvedimenti Autorizzativi, si sono riscontrate delle difformita che vengono cosi

descritte
- Difformita “sanabili”- La Concessione edilizia prevedeva al piano terra la creazione di un
solo locale commerciale, mentre allo stato risultano due locali commerciali;

Difformita “non sanabili™- £ stato realizzato un locale deposito di circa 72 mq lordi in

tive

aderenza al locale commerciale, senza alcun provvedimento autori :
Le difformita “sanabili” potranno essere sanate con la presentazione di una Comunicazione Inizio
Attivita Asseverata in sanatoria.
Per le difformit “non sanabili” si dovr procedere, previa comunicazione al Comune, alla
demolizione del manufatto costituito da una tettoia metallica poggiante sul fabbricato e sul muro di
contenimento lungo la strada pubblica.
Si potri procedere alla regolarizzazione di dette difformita, i cui costi saranno a carico
dell’acquirente, mediante I'implementazione delle seguenti procedure:
- Comunicazione Inizio Attivita Asseverata (CILA) in sanatoria ai sensi e per gl effetti
del D.P.R. n. 380/01;
- attestazione di prestazione energetica;

- certificati rispondenza impianti;

- Segnalazione certificata per I'agibilita. P u b bl | caz |(
ripubblicazione o fipro
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Si preventiva un costo perla pari ad €8.000 comp di costi per

i certificati, oneri comunali concessori, tecnici ¢ per i lavori di demolizione ¢ smaltimento materiali

§ 7.f - Lotto nr. 6 —

11 Iotto ¢ formato dai seguenti beni:

~ Deposito ubicato in Avellino alla via C. Renzi riportato al N.C.E.U. al foglio

12 part. 142 - sub 14— piano interrato

‘Trattasi di una u.i. destinata a deposito sito in Avellino alla via Camillo Renzi al nr. 28, ricadente
all’interno delledificio condominiale a destinazione mista, la cui deserizione si rimanda al lotto nr.
L
I ocale & posto al piano interrato dello stabile ed & composto da un unico vano avente una superficie
880 mq, si accede amezzo di rampa posta verso via C. Renzi.
Si rimanda all"allegato . 5f per una migliore individuazione di quanto descritto
L altezza interna utile & pari 4,50 ml.

Pianta Piano Terra
~Lotto nr. 6 - locale commerciale riportato al N.CEU. al foglio 12 particella 142 sub 14

Deposito
350 mg)

licazic
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CARATTERISTICHE COSTRU

IVE PREVAL

L'edificio condominiale ha struttura portante in c.c.a. realizzato nel 1992. Le pareti esterne sono

intonacate e tinteggiate, la copertura & del tipo a falde.
La pavimentazione interna & in cemento. Le rifiniture sono al rustico manca I'intonaco ¢ la

tinteggiatura. Limpianto elettrico & presente ma da revisionare. Gli infissi sono in metallo. E’

presente un soppalco in ferro che dovri essere rimosso realizzato senza un progetto strutturale.

STATO CONSERVATIVO.

11 deposito necessita di un intervento manutenzione straordinaria. Per quanto riguarda le parti comuni

necessitano di un intervento di _manutenzione.

PARTI COMUNI

Le cui parti comuni riguardano Ia faceiata e la copertura. Non risultano spese fisse di gestione o

manutenzione né condominiali,

Nella determinazione della superficie commerciale, i muri intemni ¢ quelli perimetrali esterni sono
stati computati per intero, ed & data dalla somma:

- a) della superficie dei vani principali e dei vani accessori a servizio diretto di quelli

principali
Locale commerciale
In catasto fabbricati a foglio 12 particella 142 sub 14 (lotto r. 6)
Destinazione | Superficie | Superficie | Coefficiente Superficie | Atezza | Piano
Netta Lorda Convenzionale
mg mg my mt
Deposito 880.00 927.00 1 927,00 450 | st
Superfici i lessiva mg 927,00

STATO DI OCCUPAZIONE

Alla data del sopralluogo il suddetto i ine i sig.

all'interno del quale lo stesso ha depositato alcuni i alla sua adiacente att

i(;:r:(‘):x:e ogettn dells pressints canfinia dnord insenso antionerio: P u b bl | caz |(
ripubblicazione o fipro
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anordlovest con terrapieno, a sud/ovest rampa accesso al garage e terrapieno, a sud/est e a nord/est

con terrapieno.

DATI CATASTALI

Catasto Fabbricati
Dat dentificativ Dati di classamento
Sectoe | Foglo | Part. | sub.| Zona | Ctegora. | Classe | Consstenza | Superticie | Rendita | Piano | cratao
Cens cotasale
12 || 1e [ ce T 7 1 ssomg | o27mg [urs62] 1 [
Cotte e quaa
vELLINo (V. s 1o 1000

Corrispondenza catastale

Ai fini dell’accertamento della conformita catastale, I'immobile & regolarmente censito al N.C.E.U..

REGOLARITA URBANISTICA ED EDILIZIA DEI BENI STAGGITL

Per I'accenno allo strumento urbanistico vigente, che va a disciplinare la zona omogenea in cui

ricade il bene e 1elenco dei titoli abilitati
Dpere abusive ¢ loro sanabiliti.

Esaminati i Provvedimenti Autorizzativi, si sono riscontrate delle difformita che vengono cosi

si rimanda a quando descritto nel lotto 1.

descritte:

Difformith “non sanabili™~  per ragioni di sicurezza - realizzazione di un soppalco
all’interno del locale deposito, realizzato senza il prescritto progetto strutturale da
depositare al Genio Civile;

Per le difformit “non sanabili” si dovrd procedere, previa comunicazione al Comune, alla
demolizione del soppalco per ragioni statiche.

Si potra procedere alla regolarizzazione di dette difformita, i cui costi saranno a carico
dell’acquirente, mediante I'implementazione delle seguenti procedure:

- pratica di CILA in Sanatoria i sensi e per gli effetti del DP.R. n. 380/01;

- certificati rispondenza impianti.

Si preventiva un costo ivo per la izzazione pari ad

5.000 ivi di costi per

vori di demolizione e smaltimento materiali.

Pubblicazic
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121/202286 £5 .

8.— VALORIZZAZIONE DEI BENI

Per la valutazione degli immobili oggetto di pignoramento I'sspetto economico si identificherd con
il piit probabile valore venale in comune commercio”.

A tal scopo si & ritenuto opportuno applicare il metodo di "valutazione sintetico o comparativo",
basato sulla comparazione di valori elementari omogenei, risultanti da esperienze di mercato,
relative a beni analoghi, per condizioni intrinseche ed estrinseche, a quello da stimare.

Si sono verificati i valori desunti, estratti dal borsinoimmobiliare.it e dalla banca dati dell’Agenzia

del Territorio (OMI). come in appresso indicati.

'VALORI ESTRATTI DA “BORSINOIMMOBILIARE.IT”

-nmn\* RN . —

QUOTAZIONI VENDITA

Abitazioni instabil i 1° fascia

ant Quotazion di appart. in stabili di qualita superiore alla media di zona
Valore minimo Valore medio Valore massimo
£ur01.082 frol211 £ur01.340

Pubblicazic
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Consuenza Tecnica Dussiao
yB2RG e MM

,940 £ur0 1,040 £ 1139
[ Negeai
Quotazioni unita immot me
Euo 783 Eurc 927 £ur0 1,071
I".-.' ®
Valoreminimo Veloremedio Valore massimo
0534 £uro 685 837
QUOTAZIONI LOCAZIONI
B Abitazioni in stabili di 1° fascia
atn Quotazioni di appart. In stabilldi quailta superiore alla mediz d
3,15 351 £uro 3,87

3,80

Pubblicazic
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B v
Quotazioni di uffici e studi privats
Furo 3,51 Furo 3,90 fuo 4,30
[ Negozi
Qu onl unita immobiliari ad commerciale
Fuo AN Eura 4,86 Ewro 5,61

VALORI BANCA DATI DELL’AGENZIA DEL TERRITORIO (OMI)

Snn.8 i

anca s dele quotarons emolylar - Realoto

Risultao nterrogarione: Anmo 2023 - Semesire 3
Provinca: AVELLINO

Comunes AVELLING

Pt SmicnleTTALIN COLOMBOPLAVE IMBIMIO.CAPOZZL ERRICO
AN OVEST-A MSILVATLCAVOUR ROMA(P)-VOLPE-PE
OCEMOSCATIL

Tipolegia prevaente: Abtazion il
Destinarione: Resscarile

Valori.
P Locarione
S T Superice (Cmqs Supeefice
B S (. - N )
Min May Min Ve
Onima o 10 L s
Nomale 1000 1300 L uosL

Pubblicazic
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no.cs
Valore Valori
Mercato Q Locazione
Stato Superficie Superficie
Tipologia  ervativo (€/mq) Wy (€maxmese) TGO
Min Max Min  Max
Magazzini  Normale 750 100 L 34 L
Magazzini  Ottimo 100 1300 L 48 64 L
Negozi Normale 850 1500 L 56 10 L
Negozi  Ottimo 1500 1850 L 8 s L
re Valori
Mereato Locazione
Stato Superficie
Tipologia S e (€ma) Ny (Emaxmese)
Min Max Min Max
Ui Otimo 1300 1600 L 48 63 L
Uffic Nommale 100 1300 L 39 5.1 L

Sono state esperite ulteriori indagini presso, operatori economici, imprese di costruzioni, notai per
verifica degli di atti pubblici di vendita di immobili con analoghe caratteristiche.
Da dette indagini, considerato, le uniti immobiliari come descritte nei paragrafi precedenti, la loro

ita della zona, stato di conservazione, finitura e confort,

ubicazione, le caratteristiche e peculi

vineoli ¢ serviti passive o

consistenza, regolarith geometrica della forma, sussistenza di event

attive, suoi dati metrici ¢ di ogni altro elemento peritale, ivi compresa I'attuale destinazione

urbanistica, verificato lo stato di si ritiene, che il valore venale degli immobili. cosi

come sopra descritt, possono essere cosi determinati:

LOTTO Nr. 1~ Appartamento ubicato in Avellino allavia C. Renzi riportato al
N.CEU. al foglio 12 part. 142 - sub 3~4-8 ~ piani primo e secondo

euro 1.400/mq di superficie fale (o cui vanno detat'§ cosi

uro 3,5/mq per lalocazione

Pubblicazic
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LOTTO

2- 4
N.C.EU. al foglio 12 part. 142 - sub 5 - pano primo

euro 1.100/mq di superficie (@ cui vanno detrat  cost

euro 3,9/mq per a locazione

LOTTO Jw 3 - Ufficio ubicato in Avellino alla via C. Rengi riportato al
N.C.EU. al foglio 12 part. 142 - sub 6 - piano primo

euro 1.100/mq di superficie commerciale (s cui vanno detrati  cost di regolrizzazione)

euro 3,9/ per lalocazione
LOTTO Nr. 4 Avellino alla via C. Reni rig al

V.C. EU al foglio 12 part. 142 sub 11-12 ~ piano terra
euro 1.100/mq di superficie (aevi vanno detrati costi

‘uto 4,1/mq per 1a locazione

LOTTO Nr. 5 - Locale commerciale in Avellino alla via C. Renzi riportato al
C.EU. al foglio 12 part. 192 - sub 13  piano terra
euro 1.100/mq di superficie (@ cu vanno detrat  cost

uro 4,1/ma per la locazione

LOTTO Nr. 6 - Deposito in Avellino alla via C. Rengi riportato al
N.CE.U. al foglio 12 part. 142 - sub 14~ piano interrato

euro 530/mq di superficie vanmo derat  costi.

euro 2/mq per la locaziene

Pubblicazic
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Calcolo valore di mercato

Appartamento ubicato in Avellino alla via
U. al foglio 12 part. 142 - sub 3~4-8 ~ piani primo e secondo

Quota in vendita 100%

Rengi riportato al

Superficie

Valore

€/ma

Totale

Lotto -1
Appartamento

in Avellino

foglio 12 partlla 142 sub 3-4
8

1400

354970€ | 1

00% | 3s4970€

v 354970€

A detto importo vanno dedotti i seguenti costi di regolarizzazione
€15000
o €600
Totale costo pér [ e1sem0

Valore di Mercato|_€339.370

Per quanto innanzi il valore stimato del lotto ni

-1 ¢ pari ad euro 339.370.

LOTTO Nr. 2 - tjicio ubicato in Aveltino ala via C. Rensi riportato at
NC

Quota in vendita 100%

E.U. al foglio 12 part. 142 - sub 5 - piano primo.

e
Swertie | wnitwro | Valore | | Totae
corpo comvensionsie complesivo | vendita
mg elma

Lotto 2- 200 100 | s02me | 10 | s0200€
Ufisio
in Avellino
foplio 12 part s 142 sub §

Valore d s02m0¢
X detto importo vanno dedotti f seguenti costidi regolarizzazion
s
oot il b, o s €750
Oner egl p | <o
Total costo per | ersm

—

licazic
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LOTTO Nr. 3 ujcio ubicato in Avellino ala via C: Rensi riportato al
s

CE.U. al foglio 12 part. 142 - sub 6 ~ piano primo
Quota in vendita 100%

Vit T
Wdentificativo Supertce | unta o [V | Tome
corpo convenzonale complessivo | vendita
ma ma
Lotto - 7400 1100 | st400€ | 100% | sido0e
Utticio
in Avellino
foglio 12 partia 142 sub 6
sa0e

A detto importo vanno dedotti i s
regolarizzzione utbrisic,
cert. i, i, sose oomghe ersn0
> I €0
Totale costo per izazioni [ e7sm0

Valore di Mercato | __€73900

Per quanto innanzi il valore stimato del lotto nr. -3- ¢ pari ad euro 73.900.

LOTTO

' 4~ Locale commerciale ubicato in Avellino alla via C. Ren3 riportato al
N.CEU. al foglio 12 part. 142 - sub 11-

piano terra

Quota in vendita 100%

Valore [T
Superficie | unitario Valore in Totale
corpo, convenzionale complessivo | vendita
ma &/ma
Lotto -4- 158,00 1100 173800€ | 100% | 173800€

Locale commerciale

in Avellino
foglio 12 partlla 142 sub 11
12

Valore distima [ 173 800 €

A detto importo vanno dedotti i seguenti costi di regolas

regolarizzazione usbaristica

i e i, et €100
onri €600
Totale costo per izzaziont [ e

ercato | _€ 160 700

Vi
Per quanto innanzi il valore stimato del lotto nr. 4- & pari ad euro 160.700

Pubblicazic
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LOTTO Nr. 5- Locate commerciate in Avelino alla via C. Renci riportato al
N.CEU. al foglio 12 part. 142 - sub 13 - piano terra

Quota in vendita 100%

Vatore Qoo
Tdentifiativo Supertice | unitrio | Tome
corpo convenmienale complesvo | voudttn
m €ma
Lotto 20220 100 | 22420€ | 10w | 222420€
Locale commerciale
in Avelino
oo 12 partla 142 sub 13
; mae

\ detto importo vanno dedotti | seguenti costi di regolarizzazione
regolarizgzions wbanitica,
cert. i, i, spestcnighe esom
One [ eow
Totale costo pe izzazioni [ esen

Valore di Mercato| €213 820

Per quanto innanzi il valore stimato del lotto nr. -5- ¢ pari ad euro 213.820.

LOTTO NI, 6-Deposico in vettino allavia . Renzi riportato al

N.CEU. al foglio 12 part. 142 - sub 14 ~ piano interrato
Quota in vendita 100%

Quota
Identificativo Superficie | unitario Valore in Totale
corpo convenzionale complessivo | vendita
ma €/ma
Lotto -6- 927,00 530 a01310€ | 100% | 491310€

Deposito
in Avellino
foglio 12 partila 142 sub 14

Valore distima | _491310€

enti costi di regolarizzazione

A detto importo vanno dedotti i segy

. i, agibilih, spes i eson
O | €0
Totale costo per | esom

Valore di Mercato | _€ 486 310

Per quanto innanzi il valore s

ato del lotto nr. -6- ¢ pari ad euro 486.310.
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§ 9.~ SCHEMA RIASSUNTIVO izzazione beni
La caratterizzazione dei cespiti oggetto della presente relazione tecnica viene resa nel seguente
prospetto.
Calcolo valore di mercato

e | iolaa | atcaione | s | parts| sub | o, | e | consi- | rendit | LOT| ap i | valore | acedume | valore
- cella wenza 70 | crptcn | witari | inporo per
vl euro mg | emg | meotwizer | ewo
PR N wcna | 12 (142 5 {ano] 2 | svam | am0s| 1
PP | wcnen | 12 | 142 4 [ao| 2 | 38 (150228 | 1

W emeran | 12| 142) 8 | a2 | 7 | v | a1 | 1

1 | 25355 [1400€| 15600€ |339370€

F 7% [wenas| 12 [142] 5 |amo| 2 | svan [1rss2r | 2 | 3200 [1100€| 7500€ | s2700€

ranen
F| & [weemn| 12 |192] 6 0| 2| som |ui026| 3| 7400 |1100€| 7500€ | 73900€
=
F| ™ 1211 ez| 7| e fasors | 4
F| ™ |mesas|12|142|02|cn| s ‘q‘ 126532 4

4 | 1500 [1100e| 13100€ [160700€

F | ™ |wcran| 12 142|13|ca| s | 2% [z025] 5 | 20220 [1100€| 8600€ [213820€

s it
T [ 14214 02| 7 | 5 (mex| 6 | 92700 | s30€ | so00€ | 486310€
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§ 10 - DETERMINAZIONE CANONI DI LOCAZIONE DEI BENI

Calcolo valore Locazione

ma ¢ <
F 7% |oene| 12|12 3 |amo] 2 | st |umas| 1
F 142 4 |ano| 2 | 35 |isans| 1
F wows | 12 (142 8 [ a2 | 7 favani [ai307 | 1
1 [25355( 3,5€ | 887€ [ 10649€]
F | %0 e ) 12 wio| 2 4w f13e2 | 2 | 8200 | 39€ | 320€ | 3838¢€
F|#& |w 12142 6 |asof 2 [ svni 19026 | 3 | 7400 | 39€ | 289€ | 3463€]
1492 11 ez [ 7| oma| 18076 | 4
weren | 12 142 |12[ cn | s [125ma| 126532 ] 4
4 [15800] 41€ | 648€ | 7774€
E wenns | 12 142 [13 [ o | s f206ma|208525| 5 [20220] 41€ | B29€ | 994se
F | ™ |wcues| 12| 142 14| cn | 7 [ssoma|se20| 6 [927.00] 20€ [1854€[ 22248€

11 contenuto della presente consulenza tecnica d'ufficio viene riassunto con una scheda

sintetica (allegato nr. 11a-11b-11¢c-11d-11e-11f).

Assolto il proprio mandato, il sottoseritto Esperto ex art. $68 ¢.p.c. deposita la relazione di

stima presso codesto Spettabile Tribunale, tanto in assolvimento dell'incarico conferitogli

dalla S.V. e resta a disposizione per eventuali chiarimenti,

Avellino, 09/10/2024

GEOMETRA GALLO VINCENZO
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