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ELENCOD DEGLI ARGOMENTI

« Premessa e dichiarazione di conformita normativa;

+ Elenco guesiti e disposiziont;

« Documentazione acquisita ed organizzazione delle operazioni peritali;

« Cronclogla principali operazioni periziali;

» Corrispondenza tra beni pignaratl e titolarita in capo al debitore;

« Individuazione immaobili, ubicazione, accessihilita e toponomastica del luoght;
» Regolarita urbanistico-edillzia e agibilita;

» Dati urbanistici, Paesaggistici, Ambientali, Idrogeologicl, etc.;

+ |dentificazione catastale degli immeahili.

ELENCD ARGOMENTI COMUNI| Al QUATTRO FASCICOLI (lotto 1,2, 3 e 4)

+ Relazione descrittivo-estimativa;
+ Premessa;

+ Scopo e criteri della stima;

+ Descrizione stato del luoghi;

= Individuarione catastale;

s Descrizione dell'immaobile;

+ Passesso dellimmaobile;

s Previsioni urbanistiche;

= Consistenza;

« Criteri estimativi adottatl e stima;

» Stima analitica diretta per valorl unitari con i dati dellOsservatorio del Mercato Immokbiliare;

» Conclusioni del processo estimativa;

« Congedo esperta;

COTT. ARCH. ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE AP, B.M.0. - BEOTS MONTERDODUNI (IB]
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All'ill. mo Gludice dell'Esecuzione del
Tribunale dl Isernia

Sezione Civile

~Ufficio Esecuzion! immobiliari-

OGGETTO: Esecuzione immaobiliare n. L

{5u Istanza promgssa dal Fallimento! rappresentata dall’ Ayv. Marlo Paola D'Arezzo, nel
confronti del Sig, rappresentato dall' Avv, Feliciano D'Eboli),

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' NORMATIVA

Il sottoscritto Dott. Arch. Aulitano Angela nato a Cassino | 11/04/1973, CF. LTN NGL 73011 CO34V, F. IVA.
n. DOB21770948 iscritto all'Albo degli Architetti, Pianificatorl, Paesaggisti e Conservativi della Provincia di
Isernia sezione A con il n, 180, iscritto all'Albo dei Consulenti Tecnici del Tribunale di Isernia con il n.71,
domiclliato in Monterodunl {15} alla via Colle delle Api cell. 329/4077538.

AVENDO RICEVUTO

in data 30/06/2015 nomina di Consulente Tecnico di Ufficio = dopo aver giurato in data 10.07.2015
davanti al Giudice dell’'Esecuzione del Tribunale di lsernia & < *fe . £ 3., relativamente all'istanza
di cul all'oggetto, procedeva alla stima degli immaobili iportati in N.C.E.U.;

immobili ubicati nel Comune df Pesche (I5S] di seguito elencati:
*  Unitd immobiliare distinta in cotosto fobbricotf of foglio n. 21 particella 589 sub 2, sita
in Vig Corte Parole s.n.c., plano 1%
®  Unitd Immabiliare distinta in catasto fabbricati ol fogiia n. 21 particella 589 sub 1, sita
in Vig Corte Parofe s.n.c., plana T.
Immaobili ubicati nel Comune di Capracotta (15} di seguito elencati:
v Unitd immobiliare distinta in cotasto fabbricoti of foglio n. 14 particella 39 sub 5, sita
in Via Santa Maria di Loreto n.89, piano T-1%-2%
»  Unitd immobiliare distinta in cotasto fabbricotf of foglio n. 14 particells 35 sub 4, sito
in Via Santa Maria di Loreta n.89, piana T,
s Unitd immobiliore distinta In cotasto fabbricat! of foglio n. 14 particefla 81 sub 1, sita
in Via Mante Capraro s.n.c., piana T;

S| ATTENEVA

Scrupolosamente alle disposizioni della nomina ed alle raccomandazioni generall per I"attivita di esperto
per le stime immobiliari.

Esperto incaricato
Dott. Arch. Angelo Aulitano
Via Caolle delle Api s.n.c.
86075 Monteroduni (IS)
Cell.; 329/4077538
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ELENCO QUESITI E DISPOSIZIONI

Il Giudice, comunica al perito che ha accettato I'incarico, | guesiti e le relative disposizioni che lo stessa
rovvedera ad evadere:

1. wverlficare, prima dl ogni oltra ottivitd, o completezzo dellos documentozione i cwi o'ort. 567, 2°
comma c.p.c. (estrotto del cotasto e certificati delle iscrizioni e troscrizioni relative allimmobile
pignorata effettuate nel veat! onnl anterforl alla troscrizione def pignoromento, oppure certificato
notarife ottestonte le risuftanze delle wisure cotostolil e dei registrl immobiliar]) segnalando
immediaternente of giudice ed ol creditore pignorante gquell mencanti o inidenei; predisporre, sulla
base del document! in ottl Pefenco delle iscrizionl e defle trascrizion! pregivdizievoli (ipoteche,
pignoroment!, sequestri, domonde giudiziali, sentenze dichiorotive di follimento); ocguisire, ove
depositat, le moppe censuarte che egli ritenga indispensabill per lo corretta identificazione del bene ed |
certificati di destinarione urbanistica (sola per | terrent) df cui al'articolo 30 del D.P.R. § giugna 2001, n.
380, danda prova, in caso di moncato rilascio di detta documentazione da porte dell Amministrozione
competente, della refotiva richiests; eoguisire Potto di provenienzo ultraventennale fove non risultante
dalla documentazione in atti);

2. descrivere, previo necessario accesso, (immaobile pignorate, indicondo dettogliatamente: comune,
localitd, wia, numero civico, scala, piano, interno, corctieristiche Interne ed esterne, superficie
{colpestobiie) in mq., confini e dotf cotastali ottuali, eventuali pertinenze, cccessori e millesimi di parti
comuni {lovatol, soffitte comuni, locoll di sgombern, portineria, riscoldomento, ece.);

3. oerertare la conformitd tra lo descrizione attuafe del bene {indirizzo, numero civico, piana, interna, dati
catastull e confini] e guella contenuta nel pignoramenta evidenzionda, in coso di relativa difformita: a)
se | datl indicatl in pignoramento non hanna mai identificoto Fimmobile e non consentono la sug
unfeoce identificozfone; b) se | doti indicat! in pignoramento sono eronel ma consentono
lindividuazione del bene; £} se | dati indicoti nel pignaremento, pur non corrispondendo o guelli attuali,
hanno in precedenza individuato Iimmobile roppresentando, in questo caso, la storia cotastole del
rompendia pignorata;

4. procedere, ove necessorty, od eseguire le necessarie variorioni per logglormamento del catasto
provwedenda, in caso df difformitd o monconsg df idoneo planimetrio def bene, olla sug correzione o
redazione ed olf'occotastamenta delle unitd immobiliari non regolormente accotostate;

5. Indicore ['utilizzazione previsto doflo strumento urbanistico cormunale;

6. Indicare la conformitd @ meno della costruzione alle cutorizzozioni o concessfon! emministrative e
tesistenzo o0 mena oi dichigrozione di ogibilitd. In coso df costruzione realizzoto o modificota in
violazione defla normativa urbanistico-edilizia, I'Esperto dovrd descrivere dettoglictemente la tipologia
deghl obusi riscontrati e dire se FMillecita sia stoto sanoto o sfo sanabile in base combinato disposto dogll
orit. 46, comma 5°, del D.P.R. & glugno 2001, n.350 e 40, romma 6" della L. 28 febbralo 1985, n.47;

7. dire 52 & possibile vendere | beni pignorat! in uno o pild fetti; provvedends, in quest'ultima caso ofla foro
formazione procedenda  inoltre  [sole  previa  outorizzozione del Giudice dell'esecuzione)
gilidentificozione dei nuow confini ed ollo redozione del frozionamento; Esperto dovrg ollegare, in
guesto casa, alla refaziane estimativa | tipd debitamente approvat! dal'Ufficio Tecnico Erariale;

8. dire se [immobile & pignorato sola pro quota, se esso sia divisibile in naturg, procedends, in questo
casa, olla formazione dei singoli lott! (ed, ove necessario, alidentificazione dei nuovi tonfini, nonché
gila redozione del frozionomento olfa relarione estimativa | tipi debitomente approvati dafl’Ufficio
Tecnico Erariale) indicanda 1 valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote del singoli
comproprietar! e prevedenda gif eventuall conguagh in denoro; I'Esperto dovrd provvedere, in coso
contrario olla stima dell’inters, esprimendo compiutamente |l giudizio df indivisibilité eventualmente
anche olla luce di quonta disposto dall'art. 577 c.p.c., dall’art. 846 c.e. e dalla L 3 giugna 1940, n.1078;

9. gccertare se limmaobile é libero o occupato; ocguisire if titolo legittimante fl possesso o o detenzione
del bene evidenriato se esso ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoromento; verificare se
risultono registratl presso Fufficio del registro deghi ottf privet] contrattf di locozione efo se risultano
comunicoziont alfa locole cutoritd di pubblica sicurezzo of sensi dell’ort. 12 def D.L. 21 morzo 1978, n.
53, convertito in L 18 moggio 1978, n. 191; qualoro risultano contratt! di locozione ocpponibill allg
procedura esecutiva 'Esperto dovrd indicore o dota di scodenzo, la data fissata per il rilascio o se sia
gncorg pendente i relativo giudizio;

10. ove I'immobile sia eccupato dof coniuge separato a doil‘ex coniuge defl debitore esecutato, acquisire i
provvedimenta dif assegnazione della cosa confugale;
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11.indicare "esistenra sul beni pignarat! di eventuali vincoli artistici, storicl, olberghieri di inaffenabilitd o df
indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoll o oneri di ratura condominiale fsegnalanda se gii stessi
resteronna o rorico dell'ocguirente, ovvero soronno concellat! o risultercnno non opponibili af
medesimo); rilevare Vesistenro di diritti demaniall {di superficie o servith pubbliche) o usl eivicl
evidentiando gli eventuali oneri di gffrancozione o riscatio;

12. determinare, il valore defl'immobile con espressa e compiuta indicazione def criterio di stima e enalitica
descrizione della letterotura cui si @ fatto riferimento cperando le opportune decurtaziont sul prezzo di
stimo considerondo lo steto di conservazione dell’immaobile e come opponibili olfa proceduro esecutiva |
solf controtti di locozione e | prowvwediment! df assegnozione ol conivge aventl lo dota certa anteriore
aila datg di trascrizione del pignoremento (l'assegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta
opponibile nef imitl df 9 anni dalla data del provwedimento di ossegnozione se non troscritta nel pubblict
registri ed anteriore olla date df troscrizione del pignoramenta, non opponibile ollo procedura se
disposta con provvedimento surcessivo oilo data di traserizione del pigneramento, sempre opponibile se
troscritta in data anteriore ollo data di troscrizione del pignoromenta, in questo coso Fimmobile verrd
volutoto come se fosse una nuda progrietd);

13, riferire | risuitat! delle indogini svolte in opposita relozione redatta fornendo compiuta, schematica e
distinta risposta fonche negativa) ol singolf quesiti;

14.inviare, o mezro di posta ordinarla o posto elettronica, nel rispetto dells normotiva, anche
regolomentare, concernente lo sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione def documenti informaotici e
teletrasmessi, coplo del proprio eloberoto oi creditor] procedent! o Intervenwt], ol debitore, anche se non
costituito, ed ol custode eventualmente nominato, olmeno guarantacingue giorni prima dell’udienzg
fissota per l'emissione dell'ordinonza df vendita of sensi delf'art. 569 cp.c. assegnando olile porti un
termine non superiore of quindicl giorni prima della predetta udienra per for pervenire, presso df fui
nate di psservazione ol proprio elaborato;

15, intervenire alf’udienza fissota ex orl. 569 c.p.c. per Femissione dell'ordinanza di vendita of fine di
rendere eventuall chisrimentl in ardine ol proprio Incarico;

168 depositare, clmeno dieci giorni primo deludienza fissata ex ort. 569 cp.c. per 'emissione
deil'ordinanza di vendita, il proprio elaborato peritale, completo di tutt! gl allegatl, sia in forma
cartacea, sia in forma efettronica {rd rom-pen drive) con programmi compatibili con Microsoft Word,

17 allegare alla relazione docurmmentarione fotografica interna ed esterma dellintero compendio pigrorato
estroendo immogini di tutt! gli ombient! {terrazzi giordini, accessorl, part! comuni ed eventuali

pertinenze compresi);

- -

cotastali per la successiva olfegazione alf'ordinanza di vendita ed ol decreto di trosferimento;

21. estrorre copia del fascicolo dell’esecuzione eventuolmente anche su supporto informatico;

L'esperto autorizzoto dal gludice, ritira dal fascicolo la copia dei segquenti documenti:
B Atto ol Pigneramaenta;

[ Certificotn Notarie;

[ Estretts of Mappa;

[ Certiffcoto storico ventennale;

B Visure cotastol;

B Certificot! ipotecart:

[ Certificota dif destinaziane urbonistico;
B Scheda cotostale;

[ Affissione al"Allrs del Tribunale;

[l Awwiso af creditl iscrittl;

[ Awisa ol comproprieter;

[ Sortafascicolo intenvenuti;
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MENTAZIONE Ul ANI ME DELLE OPERAZIONIPERITALI

Cis daverosamente premesso ['esperto, successivamente al conferimento dell'incarico

ACOUISIVA

ed analizzava la seguente documentarzione riportata in allegati:

ELENCO DEGLI ALLEGAT]

ALLEGATD 1: Decreto di fissazione dell'udienza e nomina dell'Esperto;

ALLEGATO 2: Verbale di giuramenta e formulazione dei quesiti;

ALLEGATD 3: Atto di pignoramento immaobiliare;

ALLEGATD 4: Dal fascicolo documenti (swwisa di pigneraments al creditan Iscrittl al sensi dell'art. 498 cp c.);

ALLEGATO 5: Raccomandata 1 al Sig. - - = inlzio pperazioni di consulenza e sopralluogp;

ALLEGATO &: Agenzia del Territorio di Isernia, visure storiche, planimetrie e note Ipotecarie relative agli
immaobill esecutati (rbbricato F. 21 piia 589 sub 1, fabbricaze F. 21 plla 589 su 2, fabbricata F. 14 pla 39 sub 5,

fabbricata F, 14 p./ta 39 wub 4, Fabbricate F. 14 p.Ha 81 sub 1);

ALLEGATO 7: Comunicazione mezzo PEC all “teallAve. L+ ~ . per il sopralluogo fissato per
1110/08/2015;

ALLEGATO B: Richiesta all' Ufficio Tecnico del Comune di Pesche Prot. N. 2BE6 del 10/08/2015 per I'accesso
agli attl, alle pratiche edilizie, etc., relative agli immobili esecutati. |l sottoscritto CTU ritira in
copie parte della documentarione richiesta;

ALLEGATO 9: Comunicazione mezzo PEC all’Avv. Yo all"Awn = “ealllAv. L per la nuova
data di sopralluogo fissato per || 24/08/2015;

ALLEGATO 10: Agenzia del Territorio di Isernia, note ipotecarie relative al nominativo dell’'esecutato;

ALLEGATO 11: Istanza n.1 allAgentia delle Entrate di sernia Prot. N, 15922 per la verifica stato di possesso
immahill esecutati;

ALLEGATOD 12: Ricevuta della Raccomandata di tipo 1 (n. 05243163252-6) inviata al Sig. r "
- ~2rsoprallucgo, per la compiuta giacenza della stessa;

ALLEGATD 13: Sopralluogo negll immaobill ubicati nel comune di Pesche — Verbale di sopraliucgo n.1 del
24.08.2015;

ALLEGATD 14: Risposta alla richiesta di informazioni inoltrata con Istanza all’Agenzia delle Entrate lsernia il
15/08/2015;

ALLEGATD 15: Sopralluoge negli immaobili ubicati nel comune di Capracotta — Verbale di sopralluogo n.2
del 27.08,2015;
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ALLEGATO 16: Richiesta all'Ufficia Teenico del Comune di Capracotta Prot. N, 3406 del 27/0B/2015 per
I'accesso agli atti, alle pratiche edilizie, etc., relative agli immobili esecutatl. copie parte
della richiesta; Risposta al quesiti dal settore tecnico comune di Capracotta Prot. N. 3652
ricevuta tramite posta elettronica;

ALLEGATO 17: Agenzia del Territorio Isernia, ispezioni ipotecarie telematica {fasbricato F. 21 plla 589 ma 1},
lspeziani ipatecarle telematica (fabbricato F, 21 p.ia 589 sub 2, fabbricato F. 14 p./ta 39 sub 5, fabbrieata F, 14
p.11a 39 sub &, fabbricata F. 14 p.lla 81 sub I.'F:

ALLEGATO 18: RILEVO METRICO SOPRALLUOGO n* 1 del 24/08/2015;
ALLEGATO 19: RILIEVO METRICO SOPRALLUDGO n* 2 del 27/08/2015;
ALLEGATO 20: CALCOLO ONORARIO (copie diritti di segreteria comunall, ricevuts Race. A/R, oner catastall, fattura pro-forma;

ALLEGATO 21: ATTESTAZIONE DI AVVENUTA CONSEGMNA DELLA PERIZIA ALLE PARTIL.
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CRO R P ITA

L]

30/06/2015 - Nomina dell'Esperto C.T.U.;

10/07 /1015 - Gluramenta di rito verbale di conferimento incarico di stima;

20/07/1015 - Acquisizione documentazione dal fascicolo;

17/07/2015 - Contatta telefonico con Awy, ook e e T, L s o wwisard] dell'invia PEC per sopralluogo;

29/07/1015 - Raccomandata dl tipo 1 (a 032831632526 inviata al 5ig. 7 o« ger il 1* soprallucgo (spesa

sostenute € 5,.0B);

29/07/2015 - Contatto telefonico on % e+ -pravvisario dell'invia PEC per sopralluogo;

29/07/2015 - Agenzia del Territorio di 1sernia, acqulsizione visure storfche & note ipatecarie refative agll immobill esecutat|

[fihhrlﬁtn F. 11 p.Jia 569 sub 1, fabbricato F, 21 plla 589 su 2, fabbricato F, 14 p.lla 39 sub §, fabbrecata F, 14 pfla 38 sub 4, fabbricata F. 14

p.Ma Bl sub 1), (spese sostenute € 5,00+ £ 1,00 + € 7,00);

30/07/2015 - Comunicazione meizo i It *.. . . jeril sopralluogo flssato per || 10/08,/2015;

01/08/2015 - Contatto telefonica con Aww. O'Eball Feliclana per concordare una nuova data di sopraliuoga, fissandolo per il

giorno 14/C82015;

10082015 - Richiesta all’Ufficlo Tecnico del Comune di Pesche Prot. N. 1866 del 10/08/2015 per Faccesso agh atti, alie

pratiche edilizle, etc., relative agll immobili esecutatl. || sottoscritta CTU ritica in copie parte della documentazione rchiesta;

10/08/2015 - Comunicazione meno PEC L i T E "4 " per la neova data di

sopralluogo fistatn per il 24/08/2015;

12f08/2015 - Richiesta all'Ufficlo Tecnlco del Comune di Pesche rilascio copie (spese sostenute bollett. € 2,40 « £ 10,00 copistera);

12/08/2015 — Risposta ai quesiti dal settore tecnico comune di Pesche Prot. N. 2983 del 12/08/2015;

13/08/2015 - Rltascio copie richieste dal sattoscritto CTU al settars tecnico comune di Pesche;

15/08/2015 - Istanza n.1 all'Agenzia delle Entrate di Isernia Prot. N, 15922 per |a verifica stato ¢l possesso Immaobili esecutatl;

19/08/2015 - |l sottoscritto CTU riceve |a Raccomandata ol tipo 1 |n. 05243163252-6) inviata al Sig. 1 - per

sopralluogo, per la compiuta glacenza della stessa;

24081015 - || scttoscritto CTU esegue il soprallucgo negli immokili ubicati nel comune di Pesche e concorda con I Si;-
_|| successivo da farsi presso ghi Immobill ublicat! nel comune di Capracotta Il glormo 27/08/2015;

24/08/2015 - Risposta alla richiesta di infarmazloni inoltrata con (stanza alf Agenzia defle Entrate lsernia || 15/08/2015;

27/08/2015 - |l sottoscritto CTU esegue [ sopralluoge negll immobill ubicatl nel comune dl Capracotta;

27/08/2015 - Aichiesta all'Ufficia Tecnica del Comune di Capracotta Prot, M. 3406 del 27/08/2015 per Faccesso agll atti, alle

pratiche edilizie, ete., relative agll immobill esecutath N sottoscritto CTU ritira in copie parte della documentazione richiesta;

10/09/2015 - Ritiro, presso || comune di Capracotta, della restante parte della documentatione richiesta all'Ufficio Tecnica in

data 27/08/2015;

12/09/2015 - Risposta ai guesiti dal settore tecnico comune di Capracotta Prot. N, 3652 ricevuta tramite posta elettronica;

17/09/2015 - Agenzia del Territoria lsernia, [spezioni ipotecarie telematica (fabbricata F. 21 p la 589 b 1, {sp. € 13,500

18/09/2015 - Agenzia del Tersitorio |sernla, ispezioni ipotecarie telematica (fabbricata F. 21 p.lta 539 sub 2, fabbricato F. 14 .l 39

sub 5, fabbricatn P 14 p.la 39 sub 4, fabbricato F. 14 p.Ha 81 sub 1), (spese € 21,00 + € 14,00);

21/09/2015 - Indagine Internet sui siti www.agenzistersitario. t; www. bonifazl.it

22/09/2015 - Indagire Internet sub sitl www.gabetti ) wew tecnocasalt; www trovacasa.net; www. immabillaredibaggioit;

www_florcase.it;

02/10/2015 - Cansegna perizia alle parti;
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Tribunale Isernia - PERIZIA C.T.U. - Esacuzicne Immohiliare n°® Ll A

LEGENDA IMMOBILI

Per semplicita di lettura del dati acquisiti, analizzati, redatti, nonché per l'identificazione dei fascicoli di
stima, & stato assegnato ad ognl immobile esecutato una lettera identificativa che da questo punto in pol
agevolerd la lettura della peritia;

IMMOBILE UBICANONE | FOGLIO | PARTICELLA | SUB | LETTERA | LOTTD
FABBRICATO Fesche (15} i1 529 1 & 1
FABBRICATO Pesche {I5) 11 589 2 B 2
FABERICATO Capracotta [I5) 14 EE] aes C 3
FABBRICATO Capracotta [I5) 14 81 1 D 4

Lotto 1 =FABBRICATO A —[opificio, uffici, officina = annessi]

Lotto 2 — FABBRICATO B — [abitarione di tipo civile, ubicato al piano 1* del lotto 1]

Lotto 3 — — [abitation ol mprende | sub 4

Lotto 4 — FABBRICATO D —[fabbricato adibito a laberatorio per Ja lavorazione di prodotti]

DOTT. ARCH, ANGELD AuLiTaMO - Via COLLE DELLE Am, &.H.C, - BE07S MONTEROD LM LIS)
CELL. 3254077538 — gmain: angelo.sulitano @ gmail com
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CORRISPONDENZA TRA | BEMI PIGNORATI E LA TITOLARITA IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO, ...
{Risposta al punta 1 - Elenco quesiti e disposiziont)

L' immnhile & uhl:atu nel Comune di Pesche {IS} InVia Cnrte Parole n. s.n.c., & distinto in catasto al foglio 21
particella 589 sub 1 alla categoria D/7 — Fabbricati costruiti o adattati per speciali esigenze di una attivita
industriale & non suscettibill di destinazione diversa senza radicali trasfarmaztionl.

&l 31 gennaio 2008 limmaokile risulta di proprieta:

N. | Proprietario = R - CQuota
1 alig] P L, B fa -.- 7 | 1000/1000
* TabAl

Passaggi intermedi (verificat! sullo storico catastale, isperioni ipotecarie e note della conservatorla):

Situazione degli intestati al 31/01/2008 - L Y e eoguedypame | okl 1000/1000
1 | latitolaritd di 10001000 al 31,/01/7008 (Tab.A.1) pn:nlene da:
COSTITUZIONE DEL 31/01/2008 M. 304.1/2008 [protocollo n. [S0015893) Rui:m:m- COSTITUZIONE

Situszione degll Intestati al 27/02/2009 .. '+ St oMl TA_. | Titolarith 1000/1000
2 | VARIAZIONE del 27/021/2009 n.540.1/2009 in attl dal 27/02/2009 (protocollo n. 150023151} Regestrazione: DIVISIOMNE-
ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO'
Situazione degll intestati al 19/10f2009 -.  ~ Bl e T e b
3 [ VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/10/2009 n.4253. mcm in -m dal 13/10/2009 (protocallo n. 150132113)
VARIAZIONE DI CLASSAMENTD! R -
Situazione degli Intestati al 20/09/1011 - . : " e g [ Titotaettd 1000/ 1000
4 | YARIAZIONE TOPOMOMASTICA del 19/10/100% n. 12433 12011 in atti dal 20/09/2011 (protocollo n. [SO095704)
VARIAZIONE DI TOPOMOMASTICA RICHIESTA DAL L"C!MUNE
Situazione degll Intestat] al 11/07/2033 - * = wo | B oman gy 452t | Titelad L0o0/ 1000
ISCRIZIONE del 11/07/2013 ~ Registro Particolare 207 htlsm:r Gentr:ln 2771

Pubblico ufficlale TRIBUMALE D1 BOLOGMA Repertorto 6746/2011 del 20/11/1012

|POTECA GILDIZIALE derivants da DECRETO INGIUNTIVO
Situazions degll intestatl al D4/11/2029 -0 . e e
TRASCRIZIONE del 04/11/2013 ~ Registro Particolare 3731 Reglstro Generale 4406
Pubblico ufficiale TRIBUMALE 01 ISERNIA Repertorio 746 del 04,07/2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI FIGNORAMENTO IMMORILI

AlS5 agosta 2015 Fimmaobile risulta di proprieta:

N. | Proprietaria Quota |

1 Ex: ~a o = i 4R ter its g ] L viiEG,

» Tah.A2

| FABBRICATO (B) - | Foglio 21 p.!ta n. 58 ]

L'immaobile & ubicato nel Comune di Pesche (15} in Via Corte Parale n. 5.n.c., & distinto in catasto al foglio 21
particella 589 sub 2 alla categoria A/2 - Abitazionl di tipe civile.

Al 31 gannaio 2008 I'immobile risulta di proprieta:

N. | Proprietario - |Quuu

1 : R e e ey sy i A 3 100071000
* TabB1

1 = Aigulta o puddivisiona in sub {rel cara sewcllica sard N awb 1] @ Mematame del fabbrgata con lassegnazione del cassamento. ncitre vl & un cambio dell indirizza de

"WIALE IPPOCRATE" @ "CONTRADA CORTE PAACLE PAROLE SNC®
1 - 5 patia dalis clarss D)1 (Dpifici] aBe classe 07 [Fabbricst] costrultl @ sdamam per ipeciall prigene oh une sitivitd indusitiade o nom suscettibill di destmazione diverss

#erLa radicadl trasformanioni) con conseguente vrinzione In demema dalls rendite carestale
3 - Rizuits un cambvio deifiadiritne de "CONTRADA [ORTE PARDLE SNC® 8 "VIA COATE FARCLE SNC”

10

DOTT. ARCH, AMOELD AULITAMO - Via COLLE DELLE ARl B.H.C. - BAOTS MOMTERODUHI [1B]
CELL. 3294077538 - eMaic: angelo aulitano @ gmail com



Tribunale Isernia - PERIZIA C.T.U. — Esecuziona Immabiliare n* S

Passaggi intermedi (verificati sullo storico catastale, ispezioni ipotecarie e note della conservateorla):

Situszione degll intestat! al 31/01/2008 - 2 - eTh - HA M e | TRoladiul 1002/1000
1 | ta titolarita di 100071000 al 31/01/2008 (Tab.B.1) proviene da:
COSTITURIONE DEL 31/01/2008 N. 304.1/2008 [protecella n. 150015893) Registrazione: COSTITUZIONE
Sltuszione intestat] al 27/02/2009 - e M el LD
2 [VARIAZIONE del 27/02/2003 n.540.1/2009 in attl dal 27/02/2009 (protocollo n. S0023151) Reglstrarione: DIVISIONE-
ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBAND®
Situaziona degll Intestati (09/09/2009-. ~ _ .- . " Zwpewte.o'h -4 | Teeled iooiem
3 | ISCRIZIONE del 03/09/2003 - Registra Particolare 442 Registro Generale 4186

Pubblico uffictale SANNING MARIAND Repertorio 19154/3724 del 08,/09/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Situazione degll Intestat] al 19/10/2009 . ____. S, on ), TOBETANG | et Em/iom
4 [VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13,10/2009 n4269.1/2009 In awi dal 19/10/2009 (protocofla n. 1501321132}
VARIAZIONE D CLASSAMENTD!
Situaziona degll Intestati 8l 20/09/2001 =, * o emmmewms "o o A%, T, S0 | Tikolarit 1000/1000
5 [ VARAZIONE TOPOMOMASTICA del 19/10/2003 n.12431.1/2011 in ard dal 10/08/2011 [protocolle n. 150095704}
VARIAZIONE Df TDPONOMASTICA RICHIESTA DAL mmuns‘
Situazione degll Intestati al 11/07/2013 - e N
ISCRIZIONE del 11/07/2013 - Registro Particolare 207 I’lep!uu Generale 2773
Pubblicn ufficiale TRIBUNALE DI BOLOGNA Repertorio 6746/2012 del 20/11/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETD INGIUNTIVD
Situaziona degll intestati al D4/11/2013 - | i " T - i mote TR B
TRASCRIZIONE del 04/11/2013 - Registra Particolare 3731 Registro Generale 4406
Pubblico ufficlale TRIBUNALE DI ISERMIA Repartorio 746 del 04/07/2013
ATTD ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

s lyasa.

Al 5 agosta 2015 I'immiobile risulta di proprieta:

M. | Proprietario Quota
L | ==._ -n 4 cer e e UL AMes | 1000/1000
* Tab.B2
[ FaBER — Distinto in catasto al Fogli Man.39subdes. |

L'immobile & ubicato nel Comune di Capracotta (5] in Via Santa Marla di Loreto n.BS, & distinto in catasto al
foglio 14 particella 39 sub 4 alla categoria Cf2 — Magazzini e locali di deposito e per il sub 5 alla categoria
Af4 - Abitazion! di tipo popolare.

Al & marzo 1987 Fimmabile foglio 14 particella 39 sub 4 risulta di proprieta:

N. | Proprietaria Quots
1 = R e Bl T tes Fing ol D&/03/1987
« TabC11

Passaggl Intermedi |verlficati sullo storlco catastale, Ispezioni ipotecarie e note della conservatoria):

Situazione degll Intestat] al 14/11/1982 -, R ST | meesisiie
1 la titolarita al 14/11/1982 (Tabk.C.1.1) proviene da:

TESTAMENTD OLOGRAFO del 14/11/1982 Volura n. 9.1/1988 in attl dal 13,/09/1994 Repertorio n.: 10533 Rogante: CONTI
MICHELE Sade: ISERNIA Registraziona: UR Sld! ISERNIA n: E8 del 07/01/1987 SUCC. DY IM‘INI SERASTIAND'

R S [ s 0E Proprist fine u
= Situazione degll intestat] of 06/03/1987 e e st nd i 27/06/ 1987

FRAZIONAMENTO del 06/03/1987 n, 404/A.1/1987 in atti dal 29/03/1991

4~ Rusults I suddivisions In sub vl para spechfcs sord # sud 2] @ 'ultimazione ded fablricats con Faisegretans del claasamants. Inodre vi & um combio deillindirizto ca
=“ALE WPCCRATE® o "CONTRADA COATE PARCLE PARDLE SNC®,

§ - %i passa dalla clasia A4 [Abiation d (ipa popolare) sila classe A71 [Absdaticni di tipa civila) can conseguants varsezione b sumenio della rendits catsaisle

B - Risults un cambio dull'indirizzo de “CONTRADA CORTE PARDLE IMNC" @ “VIA CORTE PARDLE SHC™

7 - & geesty dats ['immabils rnuls identificate af fogho 14 particefe 39 sub §, ubicata slfmdinza "Wis SANTA MARLA DI LORETD n 891" comprendenta il plana: T-L.a
suenty un clazsaments categodia OF1 (Dpifict],

B - & seguito del fra to I il rsulta idenh &l foglis 14 parteela 19 qub 4, ubicato alfindirizze "Vis SANTA MARIA DI LORETD n." comprondmte §
pignal T o averts un classsmento categors T [Magaazink o locall di dep | com con jeg; tene in dimiruzione delle rendita catastale.

COTT ARCH. AMNGELD AULITAMDO - Via COLLE DELLE AFl, B.H.C, - BEO7S MOMTERODUN| (1]
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Situazione degll intestati al 27/06/1987 Thplaesd
i piLe . R e , =N Fraprith o of
| ' sy 11/08 2000

3 T P B e Lsufratta Moo ol
i — e 0m

ISTRUMENTD (ATTO PUBBLICD) del 27/06/1987 Volura n, 12.1/1987 in att dal 13,/09/1934 Repertorio n.: 21708 Rogante:
COMT] MICHELE Sede: ISERNIA Reglistrazions: LR Sede: ISERNIA n: 54 dal 09/07/1987 DONAZIONE
Sltuazione degli intestati al 11/01/1997-. 7 ..o 7 T Y
g | ISCRIZIONE del 11/01/1997 - Registro Particolare 9 Registro Generale 181
Pubblico ufficiale SILVANA GOLA Repertorto 18337 del 30/12/1996
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANTIA DI MUTUO
Situarione degli intestatl al 15/02/2001-. | T S e e T Tieolarits
ISCRIZIONE del 11/01/1997 = Registro Particolare 43 Registro Generale 644
5 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERAMO Repertario 280/2001 del 08/02/2001
IPOTECA GIUDIZIALE derivants da DECRETO INGILUNTIVO

1. Amnotaiomesn. 104 el 09,/04/2008 (RESTRIZIONE DI BEM)

Z A I i :muwmmmnumlm TOTALE]
Situazions degll Intestat! 8l ZL/0B/2001 - oo o oo = T e T et | Froprieth 1/1
6 | RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del 21/08/2001 n. 8860.1/Z003 in atti dal 24/11/2009 (protocollo n. IS0141875)
Reglstrazione: Sede: SUCC. di _
Situszione deg!i intestati al 11/07/20113 - L e e e R s ey TR LAL
ISCRIZIONE del 117072013 - Registro Particolare 207 Registra Generale 2773
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BOLOGN A Repertoria 6746/2011 del 201172012
IPOTECA GIUDITIALE derivanta da DECRETO INGIUNTIVD
Situazione degl intestat] al 04/10/2013 - ... . - . =" _eeutlinda. 7004 | TRoMLIL
TRASCRIZIONE del 04,/11/2013 — Registro Particolare 3731 Reglstro Gmmll: 4406
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI 1SERNIA Repertorio 746 del 04/07/2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBILI

Tiotarity

Al 5 agosto 2015 'lmmobile risulta di proprieta:

M. | Proprietaria CQuota
i e ] = T e o PP 8 [ s |
* Tab.C.21

Al 6 marzo 1987 I'immobile foglio 14 particella 39 sub S risulta di proprieta:

N. | Proprietarla Quota
1 T iy e s Fir al DESOY/ 1987
= Tabh.C1.2

Passaggl Intermedi [ver|ficati sullo storico catastale, ispezioni ipotecarie e note della conservatoria):

Situatione degll Intestatl ol 14/11/1982 -, .. R | meesassiyise
1 la titolarity al 14/11/1982 (Tab.C.1.2) proviene da;

TESTAMENTO OLOGRAFO del 1471171982 Voltura n. 9.1/1988 in attl dal 13/09/1994 Repertorio n.: 20533 Rogante: CONTI
MICHELE Sede: ISERNIA Registrazione: LA Sede: ISERNIA n: 68 del 07/01/1987 SUCC. DI IANNI SERASTIANG”

4§ Situazione degli intestati sl 06/03/1987 - L T e e = T == 103/D7/15905 "'F!:rﬁu';":
FRATIONAMENTO del 06,/03/1587 n. 404/4.1/1987 in atti dal 29,03/ 151"
Situatione degll Intestatl al 27/06,/1987 Thatarth
[ e o = A T Fropreats fima sl
- B T i e 2y/oajmn
B o imiTan i "o TS e “Mm';

ISTRUMENTO {ATTO PLUBBLICD) del 27/06/1987 Voltura n. 18.1/1387 in attl dal 13/09/1994 Repertorio n.: 21708 Rogarte:
CONTI MICHELE Sede: ISERNIA Registrazione: UR Sede: ISERNIA n: 54 del 09/07/1987 DONAZIONE

4 | Situazione degil Intestati al 11/01/1997 - * | = N Me_ =Ll0 e, - | Tioerith

§ - A querts data limmobie raults Identificats sl fogha 14 particella 39 tub 3, wbeats sll'indirizta =J/IA SANTA MARIA BI LORETD 0 91" camprandests || pana: T-L ¢

wefita um thagsamania cl't,q;urll B/l {Daificil
19 - A peguito del It [ bile rigutta | ficato &l foglia 14 perticetia B9 sub 5 ublcato alf indirizza "VIA SAKNTA MARIA DI LORETD n 83" camprendents il
panaxt T-1-2 @ debnife un clesaamento categores Af4 (AL dtpa p lpra) con guanty in di ! dalla rendile celaitale,

DOTT. ARCH. AMNGELD AULITAND - Via COLLE DELLE &AM, @.0.C. - B&O7TS3 MonTERODUNI IE]
cELL. 3294077538 - emaL: angelo aulitano® gmail.com
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ISCRINONE del 11/01/1997 = Registro Particolare 9 Reglstro Generale 181
Pubblico ufficlale SILVANA GOLIA Repertario 18337 del 30/12/1996
IPOTECA VOLONTARIA derfvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Situarinne degll intestat] al 15/02/2001 -~ ™ T Titalarity
ISCRIZONE del 11/01/1997 - Registro Particolare 43 Registro Generale 644
g | Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERAMO Repertorio 280/2001 del 08/02/2001
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETD INGIUNTIVO
3. Armatasions A, 104 del 09/04/2008 (RESTREZIONE DI BENI)
4. Annovasions n. 370 del 0210/ 7008 (CANCELLATIONE TOTALE]

Sltuazione degll intestati al 21/08/2000-. = - -1 o e T g L |! Prapristy 1/1
6 | RICONGIUNGIMENTO 0l USUFRUTTD del 21/08/2001 n. 886012009 in atti dal 24/11/2009 {protocolln n. 150141875)

Registrazione: Sede: © e [Ty s R ||

Situazione degll intestat al 11/07/2013 -, . v A WP by T bt B g e ] THaterwd 11

7 ISCRIZIONE del 11/07/2013 ~ Registro Particol/are 207 Registro Generale 2773

Pubblico ufficiale TRIBUMNALE DI BOLOGNA Repertorio 6746/2012 del 20/11/2012

IPOTECA GIUDIZIALE derlvarte da DECRETO ING!UNWID

Situazione degll intestati al 04/13/2013 -, " ift eme. . ;= =_sh [0 M Tiedaria 1/1
8 TRASCRIZNONE del 04/11/2013 ~ Registro Farticolare 3731 Registro Generale 4406

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ISERNIA Repertorlo 746 del 04/07/2013

ATTD ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBIL

Al 5 agosto 2015 'immaobile risulta di proprieta:

N. | Proprietario Quota
1 RS el s oM e R 2 [
= TabC2.2
BRICATO (D) = Distinto in catasto al F 4 p.llan. B1 su |

L'immaobile & ubicato nel Comune di Capracotta {15} in Via Monte Caprara n. s.n.c., & distinto in catasto al
foglio 14 particella 81 sub 1 alla categoria Cf1 = Negozi e botteghe.

Al 27 giugno 1987 I'immobile risulta di proprieta:

M. | Proprietario Quota

1 " S e T L Tmmemsarny T ':-Tv':'.-fin.- Proprieta 174

2 | & tnans T i o T Tamn B e e Proprieta 1/4

= N T b R T L Proprieta 1/4
* TabD1

Passaggi intermedi (verificati sullo storico catastale, ispezioni ipotecarie e note della conservatorial:

Situazione degll intestatl prima del 27/06/1387 piima ded 17,06/ 1987
et " TR O A T I TP B ) [ mn:m;:
R e T T 1 Proprietd 14 fino sl

« 21 2 = el B 27408/ 1907
T = iy, g ant r X » IJ.-J + : prls Propeieth 174 Rna sl

: : 11/06/ 1907

fa titolaritd 8l 27/06/1987 (Tab.D.1) proviene da:
Imptanto meccanografico del 30/06/1987
Sltuazione degll intestati al 27/06/1987 ;ﬂl‘il‘;'l:
S Ta AL e e or g -l i{}WﬁfIﬁSd Progrieth L/1 fino ol
g g R 4 plelaiprichn
= _ o, - - “76/01/1810 mmﬂm;’:

p e Tk TR T R S T R Progrieth 171 fina o

: L PR T 28/13/1956 ey i
al o ¢ " | A wne o= b SO ang Froprigth 1/4 fine sl
0904 2003
AR i i r ot = M100°§ Proprieth 204 e ol

CoTT. ARCH. ANGELD &ULITANO - Via COLLE DELLE AFI, 8. H.E2. - BEDT7S MOnMTEROD UM (15]
cELL. 3294077%38 — pMaiL: angeioanlitano @ gmail.com
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ISTRUMENTD (ATTO PUBBLICO] del 27/06,/1987 Voltura n. 17.1/1987 In ai dal 03/05/1991 Repertario n.: 21709 Rogante:
MICHELE CONT! Sede: ISERNIA Registrazione: UR Sede: ISERNIA n: 53 del 09/07,/1987 DONAZIONE™
Sltl.llliunt Ilqll intestati al 31/08/2001 Thalarita
Vo om B e Praprieth 1/1 fina &
: o : s o0/ 7009
RICONGIUMGIMENTO DI USUFRUTTO del 21/08/2001 n. BREL1.1/2009 i acti dal 24/11/2009 (protocollo n. IS0141B75)
Registrazione: Sede; SUCC. dl L "o o 2 Serneisd
| Situazione dqli intestati al 09,/09,/2003 Tieokerii
R S T e ] T St e et A E Usufrutta 1/4
e a b e i "', T Prepristd 12
[= % W e T w qifs S e Usufruma 2/4 Nne 8l
4 L i /08y 2008
w0 . fn mce 717 31754 mﬂgﬁnﬂ
_q- .-_ T e o — Mo mable ::_:r"_'_ Uisufrutia 1/4 fing al
! 11/08/2001
VARIAZIONE del 09/09/1003 n. 1799.1/2003 In etti dal 09/09/2003 |protocollo no 62362) Registrazione: DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGL SPAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE™
Situazione degll intestati al 30/09/1003 Titakarit
- L T e — i e igE s Propriet 1/ fno s
5|° 5 2 : ke o8/0a 2009
VARIAZIONE MEL CLASSAMENTD de! 30/09/2003 n. 1965.1/2003 in atti dal 30,/09/2001 [protocolla n. 67056)
VARIAZIONE DI CLASSAMENTOY
Shulﬂmvl degli intestati al 08,/08/2009 Tiabarich
5 B ] cenminnd o T e T L Prapristh 1/1
Rl{_ﬂHGIUNEIMEHTG Dl USUFRUTTD del DRADRMID0S n. 8875172009 In atth dal 241172009 [protocollo n. 1501418832}
Registrazione: Sede: SUCC, 2. _ __ _AsThee. :i0=0 70
Situazione degll Intestatl al 11/07/2003 -, . oo, © M e mp s 7 o e TA1A5/1084 | Tiksdarnrd 1/1
7 | 1SCRIZIONE del 11/07/2013 - Registro Particolare 207 Registro Generale FTiE
Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI BOLOGHA Repertorio 674672012 del 20/11/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derfvante da DECRETD INGILINTIVO
Situazlone degll intestati 3l 04/12/2013 -~ = ' '~ == of .o, A7 i08s | Tiklarid 172
8 TRASCRIZIONE del 04/11/2013 ~ Registra Particolare 3731 Reglstro Generale 4306
Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI ISERNIA Repertorio 746 del 04,/07/2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMORBILI

Al S agosto 2015 I'immobile risulta di proprieta:

N. | Proprietario CQuota

1 IV A, T, Tt e i T S Tora | Proprietd 11

2 : + amt, A u__:;.-r-_‘:_-,,;_*; T3 Usufrutta 1/4

E] il — e W ) Fropriets 1/2
s« Tah.D2

11 - & guesty data |'immabide risults |centificato al fogho 14 perticella 81, ubicata aFindirzze "Via SANTA MARIA DI LORETO® camprendente il pana: T-1, » gwente un
classamenia cateqoria €3 [Laboraton per &7 & mestier],

13 - A guests dats Uimmobie, § seguEte & una ristrutiurezione, risults identificato al fogfa 14 perticalls B1 b 1, wbicsto sindirnza “VIA MONTE CAPRARD SNC™
ceemprenderta il plamve T,

13 - A gussts data Vimmobile, rizults identfcats &l Fogiba L4 particells 81 pub 1, ubicato alf indinizzo “VA MONTE CAPRALD SNCT comprendenta iF pismo: T, & Bvente un
classamento categoria 01 [Negazi 8 batteghe] con conseguents vanatione m sumenta dells rendita cataitaee.

DOTT. ARCH. ANDELD AuLiTawd - Via COLLE DELLE AMi, B.n.B. - BEOTS MOnTERODUMI [1B]
cElL, 3294077538 - emain: angeloaulitano @ gmail.com
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ESATTA INDIVIDUATIO

(Rispasta al punta 2, - Elenco quesiti e disposizioni)

Dall'analisi della cartografia a disposizione & stato possibile localizzare sul territorio gl immobill ocggetto della perizia,
facendao riferimento alla Cartografia Tecnica |Regione Melize), alle immagini satellitari (forte: Google Eartn) e per localizzare
In medo preciso gli Immobili rispetto all’abitato & stata fatta una sovrapposizione tra immagini satellitari e mappe
catastali al fine di evadere le disposizion! di eul alla presente perlzia.

Per agevolare la lettura e 'individuazione ad ogni immobile & stata assegnata una |ettera:

IMMOBILE UBICATIONE | FOGLIO | PARTICELLA | SUB | LETTERA | LOTTO
FABBRICATD) Pesche |5) 21 589 1 A 1
FABBRICATO Pesche |I5) 1 589 2 1 1
FABBRICATO) Fapracotta (/5] 14 ET] a¢5 [3 3
FABBRICATO Capracotta [I5) 14 a1 1 ] 4

CARTA TECNICA REGIONALE 1. 5000 ~ Foglio [392163] — PESCHE
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CARTA TECNICA REGIOMALE 1: 5000 ~ Foglio [379164] - CAPRACOTTA
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IMMAGINE SATELLITARE = Localizzaziona generale rispetto al centro abitato del comune di Pesche (I5).

- - e, Y st -

Cal pusmtn di vista dedla localizzazione rispetta al nucleo abitsto del comune di Pesche (5] immabile & stato indhviduato, infattl lo stesso & ublcato
in Via Corte Parole ed & stato rilevato dal sottoscritta CT.U. [vedi verkaie di sopratieogs n°1 [ALLEGATO 1Y), Pertanta possioms dedurre che dof punto
di vista deflo locolizeosione nspetto alla geo-morfolagla def territorio & delaccessibiitd N fobbricote, ol o of foglio 21 p.la 585 sub 1 ¢ 2, gode di
wno buona lecalirzozione sl termitorio,

Dal punta €l vista delta locafizzadone rispetto al nuchea abitato del comuna di Caprecatta (I5) gll immabiil sono stat! Individuat!, Infatti gl stess
sona ubicat rispetthvamente in Via Santa Marla &l Loreto n. 89 (foglio 14 particella 39 tub 4 & 5) ed i vla Monte Caprero (foglia 14 particella B1
sui 1) @ sona stath rilwvatl dal sottoscritto C.T.LU. (vedi verbale di iopraliuogs n°3 (ALLEGATD 15). Pertanto possioma dedume che dal punts of wista della
lacalizzazione rispetto olla geo-morfologio del territorio & dell'ceceszibilltd del luoght, [ fabbricot! di cuf sepre godeno df une buona locoliziozione
Jul farritarts.

CoTT. ARCH, ANOELD AULITAMO - Via COLLE DELLE API, B.N.E. - BEO72 MONTERODUMI LIS]
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SCHEDA (FARBRICAT! “A & B") = Sovrapposizions cartografica della stralclo catastale con Fimmagine satellitare.

Comune dl PESCHE (codice: G486) - Provincia di ISERMIA
CATASTOFABBRICATI | ¢oolio: 21 - Particella 583 suble2
Unita Immaobiliare
H. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Seriane | Fogfla | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastale Euro
i D7 T145,00
% : = 549 2 ; I ﬂ:.:1 u 10 vani - 800,51
Indirizza Via Corte Pargle n. .0~ plano: T- 1;

» [ FABBRICATO (A e B), distinto in catasto al Foglla 21 p.lla n. 589 sub 1 {plana T) & 2 (plana 1) Incltre vi & una corte
esclusiva annessa al Foglio 21 p.lla 583 sub 1, ubicata in Via Corte Parole n. s.cn. a ridossa della frazione di
“Murefle”, ubicata a valle rispetto al nucleo urbano del comune di Pesche In un contesto urbano di espansione sia
residenziale che produttiva, infattl a pochi metri dallimmobile in oggetto vi sono altrl insediament] produttivi
legat! ad attivitd commerciali e artiglanali. In quella zona del territorio comunale si sono insediatl negli ultimi anni
impartanti edificd universitari, struttura periferica del ramo isernina dell’ universita degli studi del Malise.

1%
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SCHEDA [FABBRICATI *C & 0*) - Sovrappasitione cartografica dello stralclo catastale con I'immagine satellitare.

CATASTD FABBRICATI

Comune di CAPRACOTTA (codice: BG22] - Provincla di ISERNIA

Foglio: 14 - Farticella39subde5~ Particella Blsub 1

Unita Immabillare

Foglia 14 P.lla 81 sub 1 Via Monte Capraro - plana: T.

M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Sezlone | Foglio | Particella | Sub | Zoma | Micro | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
LIrbana Cens. | Zoma Catastale Eurn
4 (W] 3 3@m 157,00
: ) 5 3 5 ) Al 3 3vani ) 154,94
Bl 1 o} | 1 iim' 1
Indirizzo Foglio 14 P.lla 39 sub 4 & 5 Via Santa Maria di Loreta = piang: T= 1= 1 (sctiotetta);

Il FABBRICATO [C), distinta In catasto al Foglia 14 p.ila n. 39 sub 4 e 5, ubicato in Via Santa Maria di Loreto n, B3,

una via di accesso principale al paese e si trova a ridosso del nucleo antico del comune di Capracotta in un contesto
urbano di natura semantica con farte prevalenza di edifid storicl, infatt! a pachi metri vi & l'ingressa all'antico
borgo medievale con F'antica Chiesa di Santa Marla di Loreto posizionata alllincroclo tra via 5. Maria di Loreto e
Corso S, Antonfo che conduce verso |'interna del borgo.

Il FABBRICATO (DY, distinto In catasto al Foglio 14 p.lla n. B1 sub 1, ubicato in Via Monte Capraro, via secondaria,

parallela a Vla Santa Maria di Loretao. |l fabbricato sl trova 3 poche decine di metri dal fabbricato (C), anche questo
a ridosso del nucleo antico del comune di Capracotta in un contesto urbano di natura semantica con forte
prevalenza di edifici storici, a pochi metri da Corso 5. Antoniao.
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IR 1B MDERE ..., IM LIN PIl LO E
{Risposta al punta 7, = Elenco quesit! e disposizioni)

FABBRICATO (4 e B, distinto In catasto al Fogli 21 p,1a n. 589 sub 1 e 2 ~ COMUNE DI PESCHE {15)

PIEMA TITOLARITAINCAPOALL L7 0, PR R

Lo scrivente vista lo situazione di individuazione cotastale del beni relativamente alla particeflo 583 del
foglio n. 21, dove risuftana censit! due sub {1 e 2), che fanno riferimento allo proceduro esecutiva, ritiene
che ai finl della valutazione ed individuazione del singoli lotti é opportuno stimare singolarmente | due sub
considerato che tale condizione potrebbe risultore commercialmente pity oppetibile e quindi suscettibile di
interesse do parte di eventuali ocguirentl, ritiene inoltre di considerore due fottl distintf il n.1 e n.2
Considerazione suffrogata onche dal fotto che | due sub honno un classamento diverso, una destinazione
d'uso diversa ['eventuale osccorpamento In un'unica unitd non rispetterebbe | requisiti e le esigenze di
mercoto. Pertanto si procederd olla stima considerondo:

= ptto 1 - immaobile censito ol fogiio 21 p.flo 589 sub 1 (Opificta con onnessa officing, ufficl, servizl e corte esterna esclusiva);
= [oito 2 — Immabile censito of foglia 21 p.fla 589 sub 2 (Appartomenta).

Lo scrivente vista o situazione df individuazione catostole dei beni relativamente olla particefla 589 del
foglia n. 21, dave risultana censitf due sub (4 e 5, che fanna riferimento alla procedura esecutiva, ritiene
che ai finl defla valutazione ed individuazione dei singoli lott! & opportuno stimare occorpando | due sub
consfderoto che tole condizione potrebbe risultare commercialmente pili oppetibile e quindi suscettibile di
interesse da parte di eventuali gequirent!, ritiene incltre di considerare, per la valutazione, un unico lotta il
n.2. Considerazione suffrogata onche dal fatto che i due sub sono parte integronte dello stesso fobbricato, e
onche se haonno un classamento diverso e una destinarione d'uso diversa, l'eventuole occorpomento
risulterebbe pil oppetibile sul mercato. Pertanto si procederd allo stima consideronda:

* lotto 3 ~ immobile censito of foglio 14 p.lla 39 sub 4 e 5, come unitd facenti parte di un unico immedbile,

FABBRICATO (D), distinto in catasto 3l Foglio 14 .lla n. 81 sub 1 = COMUNE DI CAPRACOTTA {15)

TITOLARITA PER 1/2 IN CAPD ALL'ESECUTATO, 5IG. o ety

Lo scrivente vista la situgzione df individuazione cotostole def bene relativamente olla particella 81 del foglio
n. 14, sub 1, che fonno riferimento allo procedura esecutiva, ritiene che ol finl della valutazione ed
individuazione del singoli lotti é opportuno stimare considerando 'immaobile cosl come individuato, tole
condizione potrebbe risultare commerciolmente pil oppetibile e quindf suscettibile di interesse da parte di
eventuali ocguirentl, ritiene inoltre di considerare, per la valutazione, un unico lotta if n.d4. Considerozione
suffrogata anche dal fatto che il sub Interessato corrisponde con il plano terra del fobbricato avente
classamento e destinazione d’uso corrispondent!. Pertanto sf procederd allo stima considerando:

» |ntto 4 - Immobile censito of foglio 14 pila 39 sub 4 e 5, come unitd facent! parte di un unica immaobile.

DOTT. ARCH. AMOELD AuULiTamMd - Via COLLE DELLE AR, 8. H.EB. - BEOTS MONTERODUH (5]
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INDICARE UTILIZZAZIONE PREVISTA DAGLI STRUMENT] URBANISTICI ... LA CONFORMITA D MENO DELLA
COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI .

{Risposta al puntl 5 & B, = Elenco quesitf e disposirfoni)

FABBRICATO [A), distinto in catasto al Foglio 21 p.lla 589 sub 1 de! Comune di Pesche (15]

La costruzione dell'immobile sopra descritto risale al 2002 come risulta dallindagine effettuata presso [l comune di

Pesche (IS) e cos! come confermato dalla risposta del Responsabile dell’area Tecnica prot. n. 2983 del 12.08.2015,

Infatti per 'immobile risultano rlasclate le seguentl autorlzzazionl:

*  Pratica edilizia 3172001 [concessione originarla] - Concessione Edilizia n. 29 del 29.10.7002, con la quale & stata autorizzata la
costruzione di un fabbricato per attivith produttive ed abitazione (Fabbricato B) in localitd “Corte Parole®, sull’area censita in
catasto al foglio df mappa n. 21, particelle nn, 140, 214, 215, 216, 217, 218, 374 & 375 del Comune di Pesche;

* Pratica edilizla n. 47 f2004 [condong] = Permesso di Costrubre n. 17 del 05.06. 2006, con || guale & stata autorizzata la sanatorla
per ilecitl edilizi al fabbricato ad uso produttiva @ residentiale (Fabbricato B) in localitd "Corte Parole®, sull'ares censita in
catasto al foglio di mappa n. 21, particella nn, 140, 214, 215, 216, 217, 218, 374 e 375 del Comune d| Pesche;

= Pratica edifizia n.44/2005 [proc. SUAP n65/°05] = Permesso di Costruire n. 41 del 07.12.2006 & autorizzazione SUAP di lsernia in
dats 11.12.2006, con | guall sono statl autorizzati lavorl di varfante e completamento del fabbricato ad uso produttivo ed
abitazicna [Fabbricato B) innanzl specificato;

* Pratica edilizia n. 26,2008 [proc. SUAP n.58/°08] ~ Permesto di Costruire n. 36 del 21.10.2008 e autcrizzazione SUAP di sernla
in data 05.12 2008, per la sanatorla delle opere edilizie di un fabbricato a destinazione produttiva ed annessa abitazione
(Fabbricato B) sito in localith "Corte Parole”, censito in catasto al foglio dl mappa n. 11, particella 589 del Comune di Pesche;

L'immaobile & ubicato In 2ona D1 “Plccole Industrie” del vigente P.R.G. (vedi cartografia e copia dell’art. 11 delle N.T.A,
ALLEGATD B). Dagll attl risulta che Fimmobile & sprovvisto di certificato dl agibilitd e non & stato oggetto di pratiche
inerent! le leggi di ricostruzione post sisma. L'area in cui & ubicato il fabbricato in parola & sottoposto al solo vincolo
paesagg/stico, di cul al Decreto 17,10.1996 del Ministero del BB.CC.AA di dichiarazione di notevole Interesse pubblico
dell'intero territorio del Comune di Pesche, ai sensi della legge 29 giugno 1939, n. 1457 ed In applicazione dell'art, 82
del D.P.R. 24 luglio 1997, n. 616.

Dal rilievo effettuato sia olifinterna che afl'esterna dell’unitd Immobiliare, congiuntamente oi'esome della scheda
planimetrico catastale (estrotto cotastale vedi ALLEGATO 6), risulta che il bene é regolarmente gccatosiato e
corforme ollo stato di fatto riscontrato con il rilievo metrico fvedi ALLEGATO 18), dale foto sl pud dedurre che allo
stoto attuale gl immobill possiedona tutte le raratteristiche per essere fruiti, solvo ocquisizione del requisitl
richiest! dalle vigent] norme in materia edifizia {vedi artt. 24, 25 e 26 del! D.P.R. 380/2001).

ABBRICAT into | | Foglia la 589 sub 2 del Comune di
QUANTD SOPRA DETTD PER IL FABBRICATO "A™ VALE IN TOTD ANCHE PER IL FABERICATO "B",

La custru:innn dell'lmmaobile supra des:rlttn risulta essere antecedente al 1 satt!mhra IE-E? guindi prive di licenza

edilizia originarla, come risulta dall'indagine effettuata presso |l comune di Capracotta (IS) congiuntamente al

Responsabile dell'area Tecnica, per immabile fsultano rilascdate le seguenti autorizzazion:

* Pratica edilizia 16/1987 [concessione edilizia] = Concessione Edilizia m. 33 del 22.12.1987, con la quale & stata autorizzata la
trasformazione di due portonl a finestra sullimmobie distinta In catasto al foglio n. 14, particella n, 39, ubicato in Via 5. Marla di
Loreto nel Comune di Capracotta.

L'immobile & ublcato In zona B1 "Ristrutturazione e completamento con conservatlone del tessuto viario® del vigente
P.R.G. [ved| cartografla e copla defl'art. 7 delle M.T.A, ALLEGATO B). Dagli attl risulta che Immaobile & sprovvisto di
certificato di agibilith e non & stato oggetto di pratiche Inerenti le leggi di ricostruzione post sisma. L'area in cui &
ubicato il fabbricato in parola ricade nel P.T.P.AAV. n. 8 ed & sottoposto al solo vincolo paesaggistico- ambientale -
{ex D.Lgs n. 490/99 ex Legge n. 1497/33.

Dal rilieva effettuato sia ail’interno che all’esterno dell’'unitd immobiliare, congluntamente alf'esame della scheda
planimetrica cotastale {estratto catastale ved! ALLEGATO 6), risuita che If bene & stato oggetto di intervent] edilizi di
cuf non risultano outorizzazion] alcune e pertonto la planimetrio cotostele non e conforme alle steto dl fatte
riscontrato con If rillevo metrico (ved! ALLEGATO 19). Possiama dedurre perd, da quanto innanzi detto, che gl
intervent! non outerizzati sono ad avviso dello scrivente tutt! sanablll, pertanto prima di procedere oile variozion)
catastall inerent! 'osgglornamenta delle planimetrie si consiglic di sanare prima gii Mecit! urbanistico-edilizi e
strutturoll, ocquisendo tutte le autorizzazionl pressa gl entl preposti.

FABBRICATO (D), distinto in catasto al Foglio 14 p Il b 1 del Comune di Capracotta (15

DOTT. ARCH,. ANGELD AULITANMO - Via COLLE DELLE AP, S5.W.C. - BEOTS MONTERDDUM] (151
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La costruzione dellimmobile sopra descritto risulta essere antecedente al 1 settembre 1567, quindi privo di licenza
edilizia originaria, anche se, come risulta dall'indagine effettuata presso il comune di Capracotta (15) congluntamente
al Responsabile dell’area Tecnica, per 'immabile risultano rilasciate le seguenti autor|zzazioni:

»  Mulls osta ails costruzione [forse concessione originaria] = n. 2805 del 04.08.1961, licenza edilizla per il completamento del
fabbricata dl proprietd, sito in Via 1 5 Maria di Loreta;

»  Pratica edifizia 171980 [concessione edilizia] = Concesslone Edilizia n. 123 del 19.09.1980, con |a quale sono stati autcrizzati |
lavart di modifica partiale del prospetta del fabbricato distinto In catasto al foglio n. 14, particella n.&1, ublcato In Via Monte
Caprara nel Comune di Capracotta,

= Provwediments Conclusivo n.399/2003 [proc. SUAP n.339,/'03] — autorizzazione SUAP di San salva comprensoria Trigne-Sinello
In data 06.08.2003, con il quale sono statl auterizzatl laver! di Maodifica prospetta & ristrutturazione di un fabbricato per la
reallzzazione di un piccolo caseificl, distinta in catasto al foglio n. 14, particefla n.81, nel Comune di Capracotta.

Uimmaobile & ubicato in zona B2 "Ristrutturozione e completamento con ridimensionometo del tessuto viaria® del

vigente P.R.G. {vedi cartografia e copia dell’art. 8 delle M.T.A., ALLEGATD 16), Dagli atti risulta che l'immobile & sprovvisto di

certificato di agibilith e non & stato oggstto di pratiche inerent! le leggl di ricostruzione post sisma. L'area in cui &

ubicata || fabbricato in parola ricade nel P.T.P.A.AV, n. B ed & sottoposto al solo vincolo paesaggistico- ambientale - ex

D.Lgs n. 490/99,ex Legge n, 1437/39,

Dal rilfeva effettuato, congluntomente oll'esome della scheda planimetrica cotostole (estrotto cotostale ved! ALLEGATO 6],
risulta che [l bene & regolormente ocrotostata ¢ conforme ol stato di fotto riscontrato con il rilfevo metrico fved! ALLEGATD 18),
dafle foto sl pud dedurre che allo stoto ettuale gl immoblli possiedona tutte le corotteristiche per essere fruitl sofvo
Facgulsiziane dei requisiti richiest] dalle vigent! norme In moteria edifizio fvedi artt. 24, 25 e 26 del D.P.R. 380/2001).

Relativarmente a tutti gif immobili (A, B, C e D), & stato possibile individuore sulla l:nrtagmfr'n” che le aree di ubicazione
degli stessi non ricodono in sitf soggett! a passibili fenomeni franasi e idrogealeglci, e tantomena risultana inseriti in
Sitl di Interesse Comunitario. Per tutti gif immobili {4, B, C e D) cosl come in tutto | territorio defl comune di Pesche @
sottoposto o vincola poesoggistico [Decreto 17.10.1996 del Ministero del BB.CCAA df dichioruzione of notevole interesse
pubblico dell'intero territarta del Camune ol Pesche, of sensi della legge 19 glugna 1938, n. 1437 ed in opplicazions dellort. 82 del
D.P.R. 24 lugho 1997, n. 616), cosl come per il comune df Caprocotta vi é I vincolo Poesaggistico-Ambientale perché
risulta ricompresa nel Piano Territoriale Paesistico-Ambientale df Area Vasta (P.T.P.AAV.} — Area n"8: "Alto Malise”
gdottoto con LA. 1 dicembre 1985 n. 24 o seguito di delibera D.G.R. n. 3279 del 22.07.1931. Glf intervent! per entrambi

| comuni sona subordinati ol rilascio dell’outorizzazione puemgg:snm
| i | He I'ndiv ion T i 1] g idr | o

¥ -
[thngrlh FTRAAY n.A

14 = Fante eoriografica; Uifico Techico Camurss, Porsls cantagrafico regone Mohse, Portade cartografcs regsons Maollss Bani Ambisniak, Geoportale Nationake
Fartade cartografica Maidiero del ambiarte.
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VINCOLO PAESISTICD AMBIENTALE E SIT) DI INTERESSE COMUMNITARIO (MINISTERO DELL'AMBIENTE

Decreto 17.10.1995 del Ministero del
BB.CC.AA di dichiarazione di notevole
interesse pubblica dell'intero territoria del
Comune di Pesche, ol sensi della legge 29
glugno 1933, n. 1497 ed in opplicazione
dell’art. 82 del D.P.R. 24 luglio 1997, n. 616

IMMORILE P.T.PAAN. CLASSIFICAZIONE AREALE S0 ANTROFICO MODALITA DI TUTELA
tipa vincola AMMESSD
FABERICATO Decrers
[A) 1710199
del M ]
des BO.CC AR
diehiaretlons dichiarapomss di Notairole IRTers11e pubblleo
FABBRICATD ot notavele dell'intena tarritario dal Comane dl Percha
(8} interatie
pubalica
Camunae di
Priche
Al-al

Delibera Giunta Reglone Molise n* 4252 del
11/11/19%93: "Oualora si trattl di imterventi
di amplamenta e ristrutturazione di attivitd
o manufatt esistentl, fuorl dalle aree

FABBRICATO Zana Blanca - Prevalenza d| slementi definite di pericobosith geologica nelle tavole
e #raall di interesse percettivo e visivo di di anallsl, st applica la modality “VA® 8l
valore eccezlonale posto delle modalitd "AlY o "A2" e le
Arpa n*g modaiith “TC1* al porto delle modalith
EA" = art. 23 Mormatha Area ng "WAY, mentra restano iovariate le modalith
EA" = prt. 13 Mormativa Arean 8 TCI% e TCT .
i EL" - art, 256 Normativa Area n.8 Culturale nicreative VA Gaologics
Ingadiativa TC1 - VA Geologica
FABBRICATO Inlrastrurturale TC1 - VA Geologica
(B} Agro-sikva pastorale TC1 - VA Geologica
Estrattive Nan ammesso

Modaith di lutela

Al ranservations, miglloramento & Hpristing gelle caratteristiche costitutive degll dlemaent], con mantenimenta del soll usl attuall
compatihili.

A2 conservarone, miglioramenta & ripristing delle caratteristiche costitutive degll elementl, con mantenimento del soll usl attual
eompatibill 8 con parziade trasformadions ton Mntrodurione di nuod us| compatibil.

VA rrasformariona da sottoporre @ verifics di ammigaibilith in sede dl formazions dellg strumenta urbanistico.

TE1 rrasformaziona condlzionata 3 requisitl progertuall da verificars! in sede dl ritascio del N0, §i gensi defla Legge 1497 /39,

T2 trasformazione condizionata 8 requisit progettuail da vertficarsl in sede ¢l rilascio della concessione o autorizrazione 8l sensi

defla Legge 10/77 & defle successiva modificha ed Integraziont,

CARTOGRAFIA RISCHIZ IDROGECLOGICO E AISCHIO FRANE [GEQPORTALE NAZIONALE)
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Cartografia rischio Idrogeclogicn Comune df Pesche grafla rischio frane Comune dl Pesche
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IMBMOBILE RESCHIO IDROGEDLDGICD RISCHIO FRANE
| _FABBRICATO 14) HESSLING NESSUND
FABBRICATO (B) MESSUNG MESSLIND
FABBAICATO |C) MESSUND MESSLING
FARBRICATO (D) MESSUND MESSLUNO

Dalf analisi carvagrafica del rischio idrogeclagico e rischio frane 3l evince che gl immahill (A, B, C e D) risultana ubicati in aree NON
soggette a fenomeni franosi e di nschio idrogeotogico,
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBIL), PREVIO ACCERTAMENTO DELL'ESATTA RISPONDENZA DE|
DATI SPECIFICATI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTD CON LE RISULTANZE CATASTALL ...

(Risposta al punto 3 - Elenco quesit] e disposizioni)

FABBRICATO (A e B)"

CATASTO FABBRICAT] | Comurne di PESCHE (codice: G486) - Provincla d! ISERNIA

Unith Immaobiliare

H. DATIIDENTIFICATIVI DAT! DI CLASSAMENTO
Sezlone Fogila Particella Sub Lana Miga Categaria Clasze Canslstenza Superfide Rendita
Urbana Cang. Iond Catastale Eurn
1 o7 714500
¥ : s s 2 ) ) A2 u 10 vani - 800,51
Iindirizzo Sub 1 - Via Corte Parole snc - piama: T;
Subs 2 - Via Corte Parols snc = piano: 1;
Riserve
INTESTATI
M. DATI ANAGRAFIC] CODICE FISCALE DERITTI E ONERI REALI
1 = il e e e ek U 1 el et N Proprietd per 1000/1000
DATI VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 19/10/2009 n.12433.1/2011 in atti dal 20/09/2011 {pratocollo n. 50095704)

DERIVANTIDA | yARIAZIONE DI TOPONDMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE.

Dal soprofivoga, daltanalisi effettuata e dalle schedo planimetrica [ved] ALLEGATO 6) risulta che Il bene &
regolgrmente occatastato. La proprietd in copo all’esecutato risulta essere di 1000/1000 come guella risultante do
atto dif pignoromento.

FABBRICATO (C)

CATASTO FABBRICAT! I Comune di CAPRACOTTA {codice: B682) - Provincla di ISERNIA
Unitd immobilare
M. DAT! IDENTIFICATIVI DATI Df CLASSAMENTOD
Sexione | Foglia Partlcella Sub lona Micra Catagoria Classe Conslstenza Superficie Rendita
Urbana Cens, Tona Catastale Euro
4 [FF] 1 B/m 157,00
k ; 3 bl 5 ; 2 Ald ] Ivani 2 154,94
Indirizzo Sub 4 - Via Santa Maria di Loreto n. U - plana: T;
Sub § - Via Santa Marla di Loweto n. 85 - plang: T-1-2;
Riserve
INTESTATI
M. DAT] ANAGRAFIC] CODICE FISCALE DIRITTI E ONER! REALI
1 ks o s i ol M. 377 CraCONIE 2105718345 ai T I Prapriets per 1000/ 1000
DaTI FRAZIONAMENTO ded 06/03/1987 n. 404/A.1/1987 in atti dal 259/03/1591
DERIVANTI DA

Dal soprafiucge, dall'onelisi effettuatn ¢ dafle sched plonimetrica (ved! ALLEGATO &) risulta che Il berne & difforme rispetto alla
planimetria cotostole, infott! duronte il soprolluage s/ & occertato che I pione terro del fobbricoto (sub 8] non & wn
deposito/ripostigho rome risulta dolla wisura cotastale ma bensl un ombiente od wso residenziale destinoto o cucing & Tong
pranza, inoftre la scola individuata al plona T-172" del’eloborota plonimetrice del sub & ¢ § & stota demolita ¢ rcostruito nella
Tona giorna prima descritta, i dove esisteva un vueto ofl Tratermo def salaia def plano prima del sul 5. i plana prima del sub 5 &
variata in funtione del combloment! sopro descrittl, attualmente la scola & ublcata ln posizione centrole rispetto clle due camere
rome riswlta dal riflevo effettucto {ved) ALLEGATE &), Incitre I piono secondo individusto rella planimetria cotastale del sub 5§
destinato o soffitta & ripostiglio non & pil sccessibile in quanto & stoto rifotto i solaio df settotetto & come detto ¢ stata demolita
Ia scola ubleota in posizione laterale. In sostonzo risulta che il bene & stoto oggetto di intervenmt! dI cwl non risultone
outorizrorion! edifizie e pertarta la plonimetria cotastale ren e conforme alle stata df fotto riscontroto con I riffeva metrico e
fotogrofico fvedl ALLEGATD 19). Possiamo dedurre perd, da quonte Innanz! detto, che gil intervent! non outoriziot! sona od avvita
della scrivente tutt] sanabill, pertanta prima dl procedere oile voriazion! cotastoell inerent] I'ogglornementa delle planimetrie si
consiglia di sanare gil Wecitl urbanistico-ediliz! e strutturall, erguisendo prime futte le outorizrazion! presso gl entl prepost! per
fugare ogni dubbia sufla effectiva fattibilitd delle opere reolizzate, tola o quel punta sl procederd alla voriazione cotastale, tale
gnere rimormebbe o corico dell‘ocquirente. La proprietd in copo effesecutota risulto essere of 100071000,

15 —= Commva risulle 44 wiira Catariale
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FABBRICATO (D)
CATASTO FABRRICATI | Comune di CAPRACOTTA (codice: BGB2] - Provincia dl ISERNIA

Urdtd | biliare

M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Sezione | Fogllo Partlcalla Sub Zona Micro Categoria | Classe | Consistenza Superficle Rendita
Urbana Ceni. lons Catastala Eurn
1 - 4 E1 1 - - o 1 unm - 329,71
Indirizzo Via Monte Caprara snc - plano: T)
Rizerva
INTESTATI
M. | DAT! ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E OMNERI REALI
| S (e o A PTAEETIE | s puaf ixd i) | BHEZ1BERIF Proprieth per 1/1
1 A B T e e ACDNEE 1 2601 5210 e 1 A Usufrutto per 1/4
1 | 77 Tt i C o aewita Il 2B12/1956 — L ESE T sgame Propriata per 1/2
ATl VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO del 30,/09/2003 n. 1965.1/2003 in atti dal 30/03/2003 (protacollo n. 6T056)

DERIVANTIDA | WARIATIONE DI CLASSAMENTO

Dal soprmlluoge, dali'analisi effettuata e dalla scheda planimetrico (vedi ALLEGATD 6) risulta che if bene &
regolarmente arcatastato. Lo proprietd in copo all'esecutata risufta essere df 1/2 come quella risuitante da otta di

plgnarementa.

DaTr. ARCH. AMNGELD ALLITAMD - Wik COLLE DELLE Afi, 8. M E. - BE07S MONTERODUM LIS)
CELL. 3294077538 - emain: angeloaulitano @ gmail com



Trbunale I1sernia - PERIZIA C.T.U. — Esecuzions immaobiliare n? rER,

REDAZIONE |N FASCICOL| SEPARAT], LIMITATAMENTE Al SOLI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO...
{Risposta al punta 13 = Elenco quesiti e disposizioni)

to f ad i di cul ol punto 8 e seguent], ... procede
singoll lott! ...
LOTTO 1 - FASCICOLO A

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE - FABBRICATO [A)
RELAZIOME DESCRITTIVO - ESTIMATIVA
1. Premessa

Il sottoscritta arch. AULITAND Angelo, con studio in Monteroduni, Via Colle delle Apl, iscritto all'Albo dell'Ordine degl|
Architett! della Provinga di Isernia con il numera 180, ha ricevuto incarico dall'ill. mo e sk e bl et Lol T
di valutare i benl immobill esecutat! di proprieta del 5ig. . =y ="' 1 n moda da definire un valore di
mercato da sottoporre ad un possibile acquirente e all'individuatione del pili probabile valore di mercato
dell'lmmabile censito al foglio n. 21 particella n. 589 sub 1 e antistante corte esclusiva legata alla stessa particella,
ubicato in Via Corte Parole del comune di Pesche (15).

2 Scopo e criterio di stima

Lo scopo della stima & gquello di determinare un equo prezza che ordinarl operatorl sarebbero disposti a
corrispondere, Trattandosi di un immobile identificato catastalmente in diversi sub corrispondent] ad altrettanti plani
di cul solo due sono oggetto di questa procedura, |l sub 1 e il sub 2. Nel caso specifico In quests fascicolo faremao
riferimento al sub 1 del foglla n. 21 particella 589. Vista la particolaritd dell'immobile, sl applichera il metodo di stima
del vatore di mercoto (procedimenta analitica diretts] del fabbricato oggetto di stima.

3. Individuazione catastale

STRALCIO FOGLIO CATASTALE n. 21 - 1; 2000

DCOTT. ARCH. ANGELD AULITAMD - VIA COLLE DELLE AP, B.M.8. - BEQTSE MONTERDDUN [1B]
CELL. 3254077538 — emain: angeloaulitano @ gmail com
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Uimmobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Pesche con | seguenti dath:
FABBRICATO [A)
CATASTO FABBRICAT] | Comune di PESCHE {todice: GA36) - Provincla di ISERNIA
Linitd immabilare
M. DATIIDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Satione Foplio Particella Sub Zona micra Categaria Clasye Consistenda Superficle Randita
Urbana Cans, Tona Catastale Eura
i - 1l 589 1 = E o7 - = - T145,00
Indirzza Sub 1- Vi Corte Parcke snc = plano: T,
Riserve
INTESTATI
M. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 e e R el O Froprietd per 1000/1000
DATI VARIAZIONE TOPOMOMASTICA del 19/10/2009 n.11433.1/2011 in attl dal 20/03/2011 (protocolio n. 1S0095704)
DERIVANTIDA | yamiaZ|OME DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE.

4  Descrizione dell'immobile

4.1 icazion

Uimmobile di cul trattas! (FABBRICATO 4) & ubicato nel comune di Pesche (15} in Via Corte Parole snc, al plano T di un
immabile adibito ad opificio a ridosso della frazione di "Murefle”, ubicata a valle rispetto al nuclea urbano del comune
di Pesche in un contesto urbano di espansione sia resldenziale che produttiva, Infattl a pochl metri dall'immohile in
oggetto vi sono altri insediament! produttivi legati ad attivita commerciali e artiglanall. In quella zona del territorio
comunale sl sono insediati negli ultimi anni importanti edificl universitar, struttura periferica del ramo iserning
dell'universith degll studl del Malise. In guesta area, vi & 13 presenza di altre picrole attivita commerclali e artigianali
che caratterizzano gl aspett! commerciali del paesi della provincia.

L'immabile & accessibile dalla strada comunale, infatti la proprietd confina direttamente con la strada, disposta in
modao parallela alla stessa, delimitata da una recinzione esterna costituita da un muretta realizzato con elementl fn cls
prefabbricato & sovrastante ringhiera metallica, al due estremi son posizionati due grossi cancelli carrabill.

Limmaobile [A) & parte integrante di un fabbricato a destinazione produttiva con annessa abitazione, lo stesso @&
adibito al piana seminterrato (foglio 21 pJla 589 sub 3) ad opifice Industriale, al plano terra (foglio 21 p.lla 583 sub 1)
ad opificio Industriale con relativi uffict e senvizi, |l piano primo (foglio 21 p.lla 589 sub 2) & adibito ad appartamente. In
questo fascicolo, relativo al latto 1 cf limiterema a stimare Il fabbricato (&), inoltre si fa presente che il sub 3 non fa
parte di questa procedura, pertanto nel prosleguo non verra considerata. Entrando dal portone principale (vedi fata 2
in basso) o si trova all'interno di dell'area antistante I'immobile (individuata come corte esclusiva), si evince
immediatamente che o stessa & diviso in due blocchi separati da una copertura piana ribassata non accessiblle, a
sipistra & ubicato I'opificlo che & a tutta alterza (vedi foto 1 in basso) e lo stesso opificia continua, dopa una zona filtro,
occupando anche la parte bassa del bloceo di destra adibito ad ufficl, servizi e ad officina. Invece la parte alta del
bloceo di destra (plano 1°) & adibito ad appartamento (fabbricato B) che verrs descritto nel prosieguo al fascicolo 2.
fvedi plonimetria di riffevo ALLEGATD 18).

Fu’mi. = Wista da nord-ovest

FOTOGRAFIE ESTERNE DELL'IMMOBILE

DOTT. ARECH, AMGELD ALILITAMO - Via COLLE DELLE AP, B.N.C. - BAOT3 MONTERODUMI LIF)
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43 Utilizzarione dell'immobile

Attualmente 'lmmobile oggetto di stima & composto catastalmente, come sopra detto, da tre diversi sub di cui solo
due (sub 1 e 2} fanno parte di questa procedura. L'opificia non & attualmente utilizzato e sgombern da attrezzature
efo suppellettili varie. Il sottoscritto CTU ha potuto verificore oi persona gli ombient! duronte il soprofluogo,
constatondo che Fedificio viene cos! utilizzoto da anni.

44 | ificazione dei confini

5i fa presente che Fimmobile inteso come costruzione & ublcato al centro del lotta di terreno, quindl non ha nessun
|ato a confine, in ogni caso sl riportano | confinant! del lotto di terreno, | confini sono statl desuntl dalla planimetrla
catastale e dalle visure degli immaobil confinanti:

» 3 NORD confina con il terrena la p.lla n. 209 del Foglio 21, gl intestatari sono di seguito elencati:

M. DAT] AMAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITT] E ONER) REALI
1 | SiPAFS.AL con seds In PESCHE [I5) 039510946 Froprietd per 171

» 3 EST confina con [l terreno la pulla n, 219 del Foglio 21, gll intestatarl sono di seguito elencatt:
M. DATI ANAGRAFICH CODICE FISCALE DIRITTI E OMERI REALI
1 | GENTILE PASCUIALE nava & PESCHE (15} |1 23/01/1947 GNTPOLATAZIGABEI Lhveilaria
1 | MENSA ARCIPRETALE D PESCHE ! Diritto del concedente

= 3 5UD confina con il terreno la plla n. 230 del Foglio 21, gli Intestatarl sono di seguito elencath:
M. : DATI AMAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI € ONER] REALY
1 | CIMELU ANMA RITA nata a FOLIGNAND (AP] I 1B/08/1951 CHLMRTSIMSEDE52S Propriatd par 1/10
2 | D'ALESSANDRO ROCCO nato a PESCHE (5]l 0B/10/1938 DLSACCIBROBGASEE Proprietd par1/10
1 | D'ANGELD CHIARIMA nats 8 PESCHE (15] 11 15/11/1949 DNGCRN4955554850 Propriath par 1/10
4 FRARACCIO BENITO nata m ISERNIA {Iij il 23/07/1957 FRABMNTH7L23E315] Proprieta per 1/10
§ | FRARACCIO CARLD nata @ PESCHE [I5) M 02/05/1851 FRRCALS 1E02 G486V Prapristd per 1/10
6 | FRARACCIO DOMENICO nato a SORIANGD NEL CIMING [WT) Il 20/11/1947 FRADNCATS20IRSE] Propriath par 1/10
7 | FRARACCIO GIOVANNA ROSA nata a PESCHE {I5] il 28/02/1944 FRAGNMA4858G4BEY Froprietd par 1/10
B | FRARACCIOLUCIAND nato a PESCHE (5] 1 07/04/1949 FRRLCNESDOTGAS5R Proprieth per 1/10

= a DOVEST con |a strada comunale nel tratto di Via Corte Pargle.

Fa parte dello stesso fabbricato lo spazio antistante ad uso esclusiva corte escluslva, che nel prosiegua chiameremao
“PERTINENZA ESCLUSIVA A.1Y, che verrs presa In considerazione nella presente stima.

Ingltre vi & altro spario perimetralmente al fabbricato, ma lo stesso nen risulta fare parte del fabbricato A e né
tantomeno risultano suddivisioni in millesimi.

{Risposta al punto I — .. occessor! e miflesimi di parti comuni ... ) - Il setteseritte CTU si & accertato che fintero
immobile mon & un condominio, non risuftano dotozioni condominiall & non risulta nessuna regola sull'utilizzo deille
parti comuni. In guesto cosa le partl comuni, in quanto indivisibili verranno considerate nel valore unitario ottribuito o
cigscun immaobile, nel coso specifico non vi sono part! comuni aggiuntive offa superficie dellimmobile esecutato.

{Risposta al punto 2 - ... descrivere ... caratteristiche interne ed esterne ... )

4.5 Caratterlstiche e finiture dell'immobile

Limmaobile, come detta, & compesto da due blocchi principall (vedi rilieva ALLEGATO 18). L'immabile (A) dispone di
diversi ingressi, tre solo per Popificio, unao nella zona filtro centrale, uno per la rona ufficl, due per |'officina e uno per
I'accesso anche al piang 1° (Immaobile - B). La struttura portante dell'edificio e le paretl sono in elementi di cemento
armato prefabbricato, d sona tramezzature Interne nella zona ufficl e servizi; non & stato possiblle accertars! della
tipologia delle fandazioni, | solal e ta copertura sono in element| di calcestruzzo armato precompressi, la copertura del
tipo piana con impermeabilizzazione tradizionale; sono presenti scale Interne di collegamento con 1l piano 1°; I'opificio
dispone: dl finestre in alluminio e porte in alluminio con apertura anche a scorrimento automatico tutte dl buona
fattura cos) pure per la porta esterna della zona filtro; porte interne In legna di buona fattura nella zona servizi e uffid;
gli infissl esterni della zona ufficl e servizl compresa I'efficina sono in legno a taglio termico con persiane esterne in
alluminio sempre color legno; le due porte esterne di ingresso agli uffici e quella posizionata sulla facciata a sud sono
in legrio massello di ottima fattura. Le paretl interne sono Intonacate e tinteggiate; | pavimentl internl all' opificio seng
del tipo Industriale ben fatti, guelli della zona uffici, servizi ed officina sono in gres. Gli impianti (elettrico, termico e
idricofsanitario) sono tuttl funzionantl, inoltre il fabbricato dispone di implanto antincendia di rivelazione fuml e gas e
di impianto allarme e di video sorveglianza esterno. |l tutto & specificato nella planimetria di rillevo (ALLEGATD 13).
[T i riscontra un buono §to e finiture sig in il I
ol il immedioto dell'immobile. 5i evin il in buono stoto, dispon n wisita

ifizia,  wrbonisti femi fi i pgibilitd cosl come dichioroto dol
Responsabile deli’Area Tecnico def Comune df Pesche (vedi ALLEGATD &)

DOTT. ARSH, ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE AP, B H.C, - BEO7S MONTERODUN [IB]
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4.6 Stato di manutenzione

Da guanto sopra esposto, sl evince che Il fabbricato & in ottime condizion allo stato attuale non ha bisogna di alcuna
manutenzione cosl come s evince dalla documentazione fotografica di seguito allegata.

Mu li Al

Fota & = Vano (opificia industriale)

-

s F
Fota 4 = Vano (apifido industriahe)

Infissi e intanac]

Foto § - Vana (opHficie industriale) Fota B = Vana (opificio industriale]

i

DOTT. ARCH. ANGELD AULITANMD - Via COLLE DELLE AP, B.H.C. - HEO7S5 MOMTERGDUMN [IE]
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Fota 7= factiats esterna lato ovest uffic

Fota B = factista esterna lato sud ufficl e officina

Fata 10 - Area esterna (corte esclushea)

Foto 11 ~ Recinzions esterna [mura perimetrale)

31
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(Risposta al punta 8 - ... possesso o lo detenzione del bene... ]

S, Possesso del beni
Il bene attualmente risulta non eszere utilizzato, né gravato da alcun contratto di locazione. W sottoscritto CTU sf @

occertato di persona durente if sopralluogo ed inoitre presso Agenzio delle Entrate di lsernia tromite istanzo scritta lo
guale ha ovuto esito negativa [ved| ALLEGATO 11).

(Risposta al punto 11 - .. vincoli ed oneri giuridicl gravanti sul bene ... |

5.1 Pesigravanti sull'immobile {vedi ALLEGATI 10 £ 17

Elenco delle trascrizioni e Iserizioni pregiudizievoll, In ordine cronologico, in cul & presente I'immaobile esecutato:

Gla Che restana Che taranno

M. | VINCOU E PASSAGG PRESENTI cance latl o carleo cancellati dalfla
dell’acquirenta procédurs

1 | ISCRIBONE del 11/07/2013 - Registra Particolare 207 Registro Generale 1773
Pubblico ufflciade TRIBLUNALE D BOLOGNA Repertorio 6746,/2012 del 20/11/2012 X
IPOTECA GIUDIZIALE derivants da DECRETO INGIUNTIVO

r TRASCRIZIONE del 0a,/11/2013 ~ Reglstra Fartlcolare 3731 Regstro Generale 2306
Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI ISERMIA Repertorio 746 del 04/07/2013 X
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE Dl PIGNORAMENTO IMMORILI

Altre Informatloni impartant! per I'acquirente.

Allo stato ettuale non sl sono riscontrote altre informozioni riguardant! anerl e spese;

« pon risultang spese di gestione @ manutenzione di notura condominiale, in quonto Fimmobile non @ un condominio;
« non o sono spese di natura straordinaria in scodenza;

« pnon ol song spese scodute g non oncorg pogate;

« non sussistono oltre cause in corsa.

Il bene risulta in plena disponibilitd del proprietario , = = T perigguota di 1000/1000.

6. Previsioni plana di fabbricazione [P.R.G.)

L'area dove ricade l'immobile eggetto di stima & situata in una zona a valle rispetto parte alta del comune di Pesche,
precisaments nella frazione di "Murelle” in Via corte Parole, in 2ona ampiamente urbanizzata, in un contesto con forte
prevalenza di residenziall e produttivi, infatti nelle vidnanze d sono diverse atthvita produttive che caratterizzanc
|"attivith produttiva e commerciale del comune di Pesche.

£ iy

STRALOQ P.dF. - 1:2000
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L'immaobile & ublcato in zona D1 “Piccole Industrie® del vigente P.R.G., in questa zona le norme tecniche di attuazione
all'art. 11 prevedono costruzioni di tipo produttivo e abitazioni del propretario o del personale addetto alla custodia o
di ufficl pertinenti con la conduzione dell’azienda.

Le Horme di Attuazione sempre all'art. 11 prevedono per tale rona D1 le seguenti dispesizion! urbanistiche ed |
seguentl indid urbanistich:

= 100m' m’;

-iff a2 mtf m’

- distacco dalle strade = 10 mt;

- distacco dal cenfini = 10 mit;

- distacco dal fabbricati = 10 m;

= pumero del pisnl = 2;

- altezza massima fuorl terra = B mt;

- latto minima = 1500 m”.

Dal punto of vists delle norme vrbanistiche, o porere del sottoscritto (TU, sembra che & lotto sio soturo per guelsias! Hpo df
interventn, gif interventi eventusimente ommissibill sul Fobbricato (A} sono quelll essimilabill alle premiolitd offerte dallo LA, n. 30
del 11.12.2009 ¢ 5.m.e.l. {cosiddetta Piano Casa Regione Malise) da apprafandine in altra sede.

7. Consistenza

Tenendo presente come riferimento il “Manuole fstruzionf per la determingzione della consistenza degll immobili
urbanl® = OMI, si & proceduto a determinare la superficie commerciale pari alla somma dei vani principali e degli
accessorl dirett], comprensiva della guota delle superficl cccupate dal muri intemni e perimetrali ed inoltre della
superficie cmogeneizzata delle pertinenze di uso esclusiva,

Sono da considerars! pertinenze esclusive di ormnamenta | balconi, le terrazze, | cortill, | patil, | porticl, le tettoie aperte,
| glardini ec, (D.G. Catasto; circ. 40 del 20.4,1939), mentre sona da considerarsi pertinenze esclusive a servizio i locali
di uso esclusivo annessi e integrati con I'unita immobiliare (cantine, soffitte, locall deposita).

Le precitate pertinenze accessorie sano distinte in:

- eomunicantt con | locall principali, se sono ad ess| collegate (es. allo stesso livello o se diverso con scala Interna);
= non comunbcant] e mon ad essi colfegate, se con accesso indipendente ed esterno all'unita immaobiliare.

Mon possono considerars! pertinenze esclusive annesse all'unita immobiliare, | locall accessori che per la loro
dimensione potrebbero essere economicamente e fislcamente indipendenti dall'unita immaobiliare, In tal caso saranno
da onteggiare autonomamente in relazione alla propria destinazione d’uso.

DI seguito sano riportate alcune indicazioni valide sla nel caso di determinazione della superficie commerdale che di

guella utile,

= Lasuperficia dal vanl principall & degli accessorl diretti, ovwern loro porzionl, avent! attezza utile Inferiore a m 1,50 non entra nel
computo, salva particolari soluzionl architettoniche che saranno valutate caso per caso.

= Le rientranze e le sporgente realizzate per motivi strutturali o esteticl e | profili, non sono compresi salva che la loro superficie
non risult frulbile.

= Per le unitd immohillar disposte su dus o pld planl, | collegament! verticall intemni alla stessa devono essere computat! in misurs
pari alla loro proiezione orlizzontale, indipendentemente dal numero dei piani collegati.

Non devona essere aggiunte alla singola unita immobiliare le quote di superfid relative a:

= scale, planerottoll e ballatol comunt;

= arme dl uso comuns (coperts & scoperte) rappresentate da terrazzl dl copertura, stenditol, lavatel, atri di ingresso;
= appartamento del portiere (u.l. autonoma) e locali di guardiania;

= gtradine private di sccesso all'edificio;

= locall teenic o lozali d| deposito comuni;

= sala rdunione condominiale;

-  gpan comuni (area occupata dalla chiostrina, dall'ascensore, dal cavedi, etx)

= glardinl, aree & verde e camminamenti di pertinenza dell’edificia,

W.B.. GN spar e le superfid condaminiall, in guanta indivisibili sono gid consideroti nel valore unitorio attribuito o clescun
oppartamento ed in nessun modo possano essere ogglunte alla superficle dell’apportomenta.

La superfitie commerdale dell'immaobile & stata misurata in base alle seguenti vocl:
aj vonl princlpali @ occessor! diretti
= Irtera superficie utile lorda (SU) dei locall principall, compresi | mur perimetrall misurati al 100% {fino ad uno spessors massima
dI 53 em) ed | meerl in comunlone al 50% della superficie effettiva {fins ad uno spessare massimao di 25 em).

13
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bl pertinenze esclusive df ornamenta delunitd immobilare
= per | balconi, le terrazze e simiar la superficte si misura fino al contorno esterno;
- per | glardinl o le aree scoperte di uso esclusivo dell’appartamento la superficle si misura fino al confine della proprieta
ovvern, s& questa & delimitata da un muro di confine in comunione o da altro manufatto, fino alla mezzerla dello stessa.
¢} pertinenze esclusive occessorie o servizio delunitd immobiliare
= per le cantine, le soffitte o utillzzazionl similarl, al lardo dei murl perimetrali esterni e fino alla mezzeria del murl di divislon=
con one di uso comune (corridol, lavatol, scale etc.) owwero di altra destinazions o proprietd.

Oitre alla superficte commerciale & necessario definire 13 superfide omogeneirzata, cloé la superficla di ragguaglio ottenuta
moitiplicando he superfic non residensiall per opportund coefficient di ragguaglio,

Fertinenze esclusive dl orngmento dell"unith immobilare

Superficie scoperta

la superficle utilizzata ad area scoperta o assimilabile 5| calcola:
« @l 10% della superficie, fino alla superficle dell’unitd immaobiliars;
= al 2% per superficl eccedenti detto limite.

Bolcani, terrozzi e similari
Va computata come di seguito:
qualora le pertinenze siama comunicant! con | vani principali & con | vanl accessori:
= nella misura del 30%, fino a mg 25;
= nefla misura del 10%, per la quota eccedents mg 15;
qualora le pertinenze non slano comunicanti con | vanl principalil e con | vanl accessari;
= nellamisura del 15% della superficle fino a mq 25;
= nella misura del 5% per |2 quota eccedents mg 25,

Pertinenze esclusive accessoria a servizio dedl’units immabillare

Per quanto concerne la superficie defle pertinents accessorie, [a stessa sl computa nella misura:
= del 50% qualora direttamente comunicant! con | vani principali /o con | vanl accessark:
= del 15% qualora non comunicanti con | vani principall e/o accessorl

Lo sy ie sard arrotondata gl metro guadr rdi /13
{Risposta al punte 12 ~ ... valore dell'immaobile ... )
B. RELAZIONE DI STIMA

In relazione a guanto detto precedentemente, lo scopo della stima & guella o determinare attraversa un
procedimento sintetico o analitico un equa prezzo (valore di mercato) dell'immaobile esecutato {Foglio 21 P.lla n. 589
sub 1} ubicato al plano terra.

Vista la particolarita del caso in oggetto, per quanto riguarda il fabbricato si procederd con il eriterio del "valore di
mercoto” owvero applicando il procedimento onolitice diretto, in gquanto la stesso non ha un proprio mercato di
riferimento in considerazione della specifica condizione non ordinaria,

Attraverso datl tabellari messi a disposizione da enti e istituti acereditati (OMI, borsini immebiliarl, ete.] sl ricava un
primo dato refativo al valore di mercato per un fabbricato in condizionl ordinarle, relativamente a quella zona ed aree
commercialmente contigue.

RICERCA PARAMETRICA DEL PILl PROBABILE VALDORE DI MERCATO [riferimenta E,l'm’]l

Fontl acquisite par tipologis 41 immobill assimilabill nel comune di Pesche a in localith contigue avent] un mercato atthva.

oD, VALORE DI MERCATO (€/m’)
FOMNTE LUoGo 20NA DESTIM./STATO Min Max
OMI {Osservatorio Mercata Immatiliare) Produttiva
1' semestre 2014 Pesche jri | Capannan N 350.00 530,00
per Immobill 41 tipo produttive tipici
N = NORMALE; 5= SCADENTE; 390,00 S0, 00

Nella zona non vi & un mercato attivo per |a tipologia di immobile da stimare, perd dalle informazioni acquisite si
evince che per tipologie di immobili assimilabili 8 gquelli della stima (in conditioni ordinarie), in aree commerclalmente
contigue, sl ha un valore medio di mercato parf a: Um: 390+ 590 = 080 / 2 = 490,00 €/m”,
il precedente valore sl approssimaa w lprobabile valore di mercata per la 1ona df interesse),

DOoTY. ARCH. ANOELO AULITAMD - Via COLLE DELLE AP, B H.B. - BEOTS MauTEROQD UM (18]
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Innanzitutto bisogna determinare la consistenza dell’immobile cosi come indicato al precedente punto 7, caleolanda la
superficie commerciale = fare delle conslderazioni preliminari in merito al metoda utilizzato.

COMSISTENIA DELLTMMOBILE = FABBRICATO (4] (wedl rilleva con mdividuazione delle superficl ALLEGATD 18}

RAGGUAGLID
PIAND UTILEZZAZIONE ﬁ&’;ﬁf M) | Y ‘::m‘;&'
SUPERFICIE VOLUME
(8¢}
Plana Terra Cpificlo industriala 752106 56 4111536 1,00 75206 | 4211538
Iona filkra Beo9| 355 315,9145 1.00 B899 | 3159125
mensa 110 LT 41,087 1.00 15,21 | 41,067
Uificinl 16,17 L7 43,659 1,00 16,17 | 43859
Distmpegnot 998 17 80,545 1,00 19,98 | BO.946
Disimpegnod 19,84 L7 53,568 1.00 1984 53568
Ufficlad 0,08 LT 54,116 1.3 20,081 54116
Antl WE h 481 7 11987 .00 4,81 ] 12947
WCh 4,39 7 11,851 1.00 439 11893
Wil 203 7 5481 100 .03 5481
W2 113 7 5751 1,00 13| 5751
Cavedia 553 7 14,511 1.00 553 1431
BLCNLC BA7 17 13,549 1.00 B.ET| 13,949
Offickna 118,96 7 311,192 100 118,96 | 311192
TOTALE netta Fabbricato (&) 1089,05 1595 4301,75 t.00 108305 | 430475
Inchdiriza dalla supericia dlt::::; 1089,05 oS 54,45
TOTALE lorda Fabbricata |A) 114350
N:;;::;"" Corte esclusiva A1 E9L05] - - 010 69,20
TOTALE 430175 1113.70 | 4301,75
8.1 Stima del fabbricata

In relazione alla scelta del criterio di ricerca del valore di mercato dell'immobile da stimare si procederd, come detto,
ton il metodo di stima gnalitico diretto del fabbricato oggetto di stima, attraverso | coefficlent! attribuibili alle
caratteristiche attuall dell’edificio.

Dalle precedentl considerazlon! fatte e dai dati rilevati si procedera alla stima del valore di mercato attraversa Ii:
METODO AMALITICO DIRETTO (ATTRAVERSD | COEFRICIENTI ATTRIBUILL ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELL'EDIFICIC).

METODO ANALITICO DIRETTO (IN BASE Al COEFFICIENTI ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL DELUEDVFICID).

Il metoda sl basa sull'analisi di tre fattori principall, la rona, I'edificia e Punitd immobiilare. Per esplicitare || valore
dell'immobile si fa riferimento al criterlo di stima diretto approfondendo le caratteristiche dl ubicazione, della
tipologia di edificio e delle peculiarity dell'unitd immebiliare. In particolare sl basa sullo standard di vetusta, qualits de
servizi e sullo stato dl manutenzione,

In sostanza || metodo consiste nell’assegnare de| coefficienti di apprezzamento/deprezzamento all'immabile da
stimare, consideranda | parametr| dl cui sopra. Quindi possiamao dire che 1| valore finale dell’immaobile sard dato dal
prodatto del valore medio della zona {valore di mercata) per | coeffidenti di apprerramento/deprezzamento:

Vi=sVmxklxk2x k3 xSc=Vmuxktese

16 - Fovla detewmangiioos delle superficl & do coeMichent di raggusglio si ks rifersmento al “Aariuale istrueear per Ig deter Jame deida [ tensa degh dmmobil
urbma® Quservatorie Mevcats smmobiliare - Agenza ssl Territens (vedi pumts 7).
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dave:

Vi = valere dell’'unita Immebiliare oggetta di stima;

Vm = valore media della zona;

ki = esprime la qualita dell'edifico rispetto a guelli della zona;

k2 = esprime un apprezzamento per la presenza nell’edificio di servizi non ordinarl;

k3 = esprime un deprezzamento per le spese di manutenzione straordinaria che &l davranno affrontare;
kt = & un coefficlente sintetico che tiene conto di tuttl | coefficenti parzlall.

IDENTIFICAZIONE E DISCUSSIOME DEI COEFFICIENTI
Gli adeguament| correttivi per lo stato di uso e manutenzione vengono determinatl attraversa dei coefficienti e di

differenzlatione che permettono di correggere le guotazion! immobiliarl. 1l valore economico attribuita pub essers
soggetio ad aggiunte e/o detrazion| per effettn di un coefficiente kt che verra calcolato come segue:

Coeffidente correttiva 1-10 annd 10-20 anni 21-40 anni 41-80 anni Qitre 60 anni
k1 Eta 1,10 1,00 0,80 0,80 0,70
Coefficiente correttiva ottimo buono media SCara fatiscente
k1 Qualitd edificia 1,20 1,10 1.00 0,90 0,80
LE] Stato manutentione 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80

Riassumendo tutto metoda sl evince |a seguente situazione:

COEFFICIENTI MOLTIFLICATORI DI APPREFZAMENTO/DEPREZZAMENTO

coefficlente kx | ETA 1,10
coelficlente ka | QUALITA DELLUEDIFICIO 170
coefficiente k3 | STATO DI MANUTENZIONE DELLINTERD EDIFICID 1,20

Kt=kixk2xki=1584

CONCLUSION] RELATIVE AL METODO ANALITICD DIRETTD {IN BASE Al COEFFICIENTI ATTRIBLILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELV'ED:RCIO)

Abbiamo vista:
- che l'edificia ha valori pid alti o pit bass! di queliil medi della zona in funzione di tre fattori: etd, qualita dell’edificio &
necessith di cpere di manutenzione esprimendo gueste differenze di valor! tramite | coefficienti: Ky, K2, K3;

Quindi il valore finale degli immobili sard dato dal prodotto di tuttl e sette | coefficienti maltiplicato per il valore medio
di mercatn, ovvers, in formule:
Vi=Vmxk1xkzxkdxSc=Vmxhktxse
dove:
Vm = valore di mercato ricavato dalla tabella datl OMI parl alla media del prezzi ed paria -

coo. VALORE DI MERCATO {£/m")
FONTE LUOGO | .. | DESTIN/STATO T e
OM| [Dsservatorio Mercato Immobilare) Produttiva _
1° samestre 2014 Pesche o1 Capannanl | M 350,00 550,00
per immobili di tipo produtthe tipdcl
N = NORMALE; § = SCADENTE; 390,00 590,00

Vim = 390,00 €/m’+ 590,00 €/m’ = 980,00 £/m’ / 2 =490,00 €/m’ approssimata a 430,00 £/m>,
dove Sc = 1212,70 m" approssimata a 1213,00 m’

slha: Vi=\mxktx5c=490,00 x 1,584 x 1213,00 = 341'482,08 € approssimato 2 241°000,00 €

Considerando che l'immabile & sprovwisto del certificoto di ggibilitd possiamo stimare | costi per una eventuale

regolarlzzazione di tale difformita facenda riferimento a quanto di seguito riportato.
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Stima dei costf per regolarizzazione difformita:

- Sanzioni amministrative per certificato di agibilita mancante € 1°000.00
- Spesse tecriche per la regolarizzazione delle difformita €. 3°000.00
«  Spese varie per consulenze efo certificazioni € 2'00000

Totale detrozionl per la regolarizrazione delle difformitd € §'000,00

Ne consegue che il pi probahile valore di mercato del Lotta 1 - Fabbricato [A) al netto delle detrazieni (Dt &:

Vi = Vim - Dt = 941'000,00 € - 6'000,00 € = 335'000,00 €

B.2 Conclusion| del timativa refat | FABBRICATO (A

La stima dell'immobile & stata eseguita, a vantaggio di risultato, applicando | coefficlentl correttivi df apprezzamento o
deprezzamento, tutt applicabili alla tipologia del caso in guestione, 1l risultato & molto cmogeneo infattl a suffragare
I'intero procedimento sona | valorl numerid estimativi finall.

In conclusione il pils probabile valore di mercato dell’'unitd immabiliare, considerato come lotto unica, & il seguente:

Valore di mercato LOTTO 1 - FABBRICATO (A): 935'000,00 €

{Rispasta al punto B - Elenco quesit! e disposizioni)

Lo scrivente vista fa situazione di intestozione, vista che Fesecutato Wi:de lo guota pari
a 1000/1000 come da dot! catastall, consideroto che un bene in qu 're commercioimente

obbastanza oppetibile e quindi suscettibile df interesse da parte df eventuall acquirenti, ritiene df considerare un unico
lotto. Considerarione suffragata anche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unitd immobiliare in pilt unitd non
rispetterebbe le esigenze di mercoto.

Tenenda presente quanto detto sopra e considerando le oppartune detrazionl, Il sottoscritto CTU riporta il valore
dell'immaobile esecutata:

Valore di mercato LOTTD 1 - FABBRICATO (A): 935°000,00 €

Tale valore rappresenta la quotazione per colul che immette | beni sul mercato in uno scenario dove una pluralita di
operatori economid sulla base di una libera contrattatione, determinana il libero mercato delle compravendite.

CONGEDO ESPERTD
Fermo restanda dungue a giuditio del sottoscritto il valore del Lotto 1 (FABBRICATD - A) cosl come espresso nel

rlepilogo precedente, si rimane a disposizione per ulterior] chiarimentl, delucidazion], osservazionl ed accertamenti
tecnicl che il Giudics dell’ Esecuzione e/a le parti chlamate a giudizio ritenessern opportuni.

Maonteraduni i settembre 2015
Con Osservanza | CT.U. Dott. Arch. AULITANG Angela
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IOMNE ARATI, LI A IGMOR, N
{Risposta al punta 13 ~ Elenco quesit e disposizioni)

D u i dis; Jani | af punto 8 ¢ segu nda ... alla formazion
ingoil

LOTTO 2 - FASCICOLO B

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'ITMMOBILE - FABBRICATO (B)
RELAZIONE DESCRITTIVO - ESTIMATIVA

2. Premessa

Il sottoscritto arch. AULITANG Angelo, con studio in Monteroduni, Via Calle delle Apl, iscritto all'Alba dell'Drdine degli
Architett! della Provincia di Isernia con Il numerno 180, ha ricevera incarjco dall’ilmo . e Mo ML 78T Emillana
di valutare | benl immobili esecutat! di proprietd del Sig. . ~w. = w.ow..C In modo da definire un valore di
mercato da sottoporre ad un possibile acguirente e allindividuazione del pil probabile valore di mercato
dell'immabile censito al foglio n. 21 particella n. 589 sub 2, ubicato in Via Corte Parcle del comune di Pesche (15},

1. Scopo e criterio di stima

Lo scope della stima & gquello di determinare un equo prerzo che ordinarl operatorl sarebbero disposti a
corrispondere. Trattandosi di un immaobile identificato catastalmente In diversi sub corrispondenti ad altrettant! piani
di cui solo due sono oggetto di questa procedura, |l sub 1 e il sub 2. Nel caso specifico in questo fascicolo farema
riferlmentao al sub 2 del foglio n. 21 particella 589. Vista la particolarita dellimmablle, &l applichera il metada di stima
del valore di mercota (procediments analitico diresta | del fabbricato cggetto di stima.

3  Individuazione catastale

= e e — =

|

STRALCIO FOGLIO CATASTALE n. 21 - 1: 2000
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L'immaobile & censito al M.C.E.L). del Comune di Pesche can | seguenti dati:

FABBRICATO (B)
CATASTD FABBRICATI | Cornune di PESCHE (codice: G486) - Provincia di ISERNIA
unitd immobiliare
M. DATIIDENTIFICATRN DAT! DI CLASSAMENTD
Serlone Foglia Particella Sub Iona Micre Categoria Classe Consistenza Superficle Randita
Urbana Ceni. fona Catastale Eurn
1 . 1 5BY 1 . . Af2 u 10vanl . BO0.51
Indirlzza Sub 1 - Via Corte Parole snc - plana; 1;
Riserve
INTESTATI
M. DAT! ANAGRAFIC] COOICE FISCALE DIRITTI E DNERI REAL]
1 L - PR s e Proprieth per 1000/ 1000
DATI VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 19/10/2009 n. 12433.1/2011 m atti dal 20/09/2011 (protocola n. 150085704)
DERIVANTIDA | YARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMLINE.

4  Descrizione dell'immebile

4.1 LUbicazione

Limrmaobile dl cul trattasi (FABBRICATO B) & ubicato nel comune di Pesche (I5) in Via Corte Parole snc, al plano 1° di un
immobile adibito ad opificlo (FABBRICATD A) a ridosso delfla frazione di “Murefle”, ubicata a valle rispetto al nudeo
urbano del comune di Pesche in un contesto urbana di espansione sla residenzlale che produttiva, infatti a pochi metr
dall'immaobile in oggetto vi sono altri Insedlament! produttivi legati ad attivita commerclali e artiglanall & moiti
fabbricatl residenziall tra cui ville e villlni. In guella zona del territorio comunale sl sona insediati negll wltimi annl
importantl edific universitarl, struttura periferica del ramo Isernino dell'universita degll studi del Molise. In guesta
area, vi & la presenza di altre piccole attivith commerciali e artiglanall e di un'area ampiamente urbanlzzata a
destinazione residenzlale.

L'immobile & accessibile dalla strada comunale, Infatt! la proprietd confina direttamente con la strada, disposta in
modo parallela alla stessa.

L'immabile |B) & parte integrante di un fabbricato & destinazlone produttiva con annessa abitazione, lo stesso @
adibito al plano seminterrato [foglio 21 p.lla 589 sub 3) ad opificio industriale, al piana terra (foglio 21 p.lla 583 sub 1)
ad opificia industrlale con relativi uffici e servizi, il piano primo (foglio 21 p.lla 589 sub 2) & adibito ad appartamenta. In
questo fascicola, relativo al lotto 2 o limiterema a stimare il fabbricato (B), Inoltre si fa presente che il sub 3 non fa
parte di questa procedura, pertanto nel prosieguo non verra considerata. Entrando dal portone principale (vedi foto 2
in bassc) posizionato in mezreria della facclata a sud, cf 5i trova all'interna di un disimpegnao (ingresso) dal guale si pud
accedere direttamente al plano 1* tramite la scala interna. L'appartamenta positionato proprio sopra al blocoo uffici e
servizl dell’unitd immobiliare ubicata a plano terra, & ben distribuito appare di ottima fattura. (vedi planimetria oi
rilievo ALLEGATD 18).

et L5 LR EF it Vo M A R A L
Fata 1 = Vista da nord-ovest Foto 1 - Vista da sud-cvest
FOTOGAAFIE ESTERNE DELL'TMBMCBILE
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4.3 Utilizzazione dell'immabile

inoltre vi & altro spatio perimetralmente al fabbricato, ma lo stesse non risulta fare parte del fabbricato B e né
tantomeno risultana suddivisioni in millesimi.

(Risposta al punto 2 — ... oceessorl e millesimi df parti comunf ... ) - If sottoscritte CTU 5l & accertato che lintero
immobile non & vn condominia, non risultana dotorioni condaminiall @ ron risulta nessuna regola sull’utilizzo delle
parti comuni, In questa caso le parti comuni, in quanta indivisibili verranno considerote nel valare unitario attribuito o
clascun immabile, nel coso specifico non vi sono partl comuni oggiuntive ollo superficie dellimmobile esecutoto.

{Rispasta al punto 2 — .. descrivere ... coratteristiche Interne ed esterne ... )

4.5 Caratteristiche e finiture dell'immaobils

L'immahile Inteso come intero fabbricato, come detto, & composto da due blocchi principali [ved! rlievo ALLEGATO 1E).
L'immohile (B) dispone di accesso principale al piano terra confinato in posizione baricentrica rispetto al corpo wfficl,
La struttura portante dell'edificio e le pareti sono in elementi di cementa armato prefabbricato, i sono tramezzature
interne: non & stato possibile accertarsi della tipologia delle fondazioni, | solai e la copertura sono In elementi di
calcestruzzo armato precompressl, |3 copertura del tipo piana con impermeabilizzazione tradizionale; sono presenti
scale Interne di collegamento con il piana Terra; Pappartamento dispone: di finestre in legno a taglio termico tutte di
buona fattura con perstane esterne In alluminio sempre color legno; porte interne in legno di buona fattura. Le pareti
interne sono intonacate e tinteggiate; | paviment] interni all'appartamentao sono in gres. Gli impianti {elettrico, termbco e
idrico/senitario) sono tutt funzionantl. || tutto & specificato nella planimetria di rillevo (ALLEGATO 18},

| soprofiy | risrontra un buona stato df urg defle fini g in he gt n sibilitey, ollo stato
gttuale. di utilizzo immediata dellimmobile, 51 evince che il fobbricoto & fn ottimo stato, dispone di ogni requisito
iligi banistico, sism igntistico m ifi di ggibilitd | il dof

Responsabile dellArea Tecnico del Comune di Pesche {vedi ALLEGATD B).

46 Stato di manutengions

Da gquanto sopra esposto, si evince che |l fabbricato & in ottime condizionl allo stato attuale non ha bisogno di alcuna
manutenzione cos) come si evince dalla documentazione fotografica di seguito allegata,

CoTT, AACH. AMOELD AULITAMO - Via COLLE DELLE AP, B.M.C. - BEQTS MONTERIDLINI (18]
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M olol fved] ALLEG,

Fota 3 = Vana interno (sogglorna) Fota 4 = Vana interna (Disimpegno sul vana scala)

Foto 4 — Faceiata psterna faio sud [ appartamentn & ublcato al piane 1%)
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i

;-u [ lﬂﬂ Inbern [inflssa) Fotn 6 - Vana interna. (finiture camera da lettc)

{Risposta al punto 9 ... pm':'e_-sm o la detenzione del bene... )

5. Possessodei benl
Il bene attualmente risulta non essere utilizzato, né gravato da alcun contratto di locazione. ! sottoscritto CTU 5@

occertato di persona durante il soprofiuago ed inoltre presso PAgenzia delle Entrate df Isernia tromite istanzg scritta la
guale ha ovuta esito negativa {ved| ALLEGATO 11).

[Alspasta 3l punto 11 = .., vincoli ed onerl gluridici gravent! sul bene ... |

5.1 Pesigravant] sullimmoblile {vedi ALLEGATI 10 & 17)

Elenco delle trascrizionl e iscritionl pregiudizievoli, in ordine cronologico, in cui & presente I'immobile esecutato:

1 ; Gl Che restano Che taranna
M. | VINCOU E PASSAGGI PRESENTL cancallath u carbco cancailat dafla
dell acquirents | procedura

1 | ISCRIZIONE del 09/09/2003 - Reglstro Particolare 442 Registro Generale 4185
Pubblico ufficiate SAKMNING MARLAND Repertorio 19154/3724 del 08/109,/2009
IPOTECA VOLOWTARIA derfvarte da CONCESSIDONE A GARANZIA [ MUTUD
FONDIARIO

1 | ISCROIONE del 11/07/2011 - Registro Particolare 207 Registro Generale 2773
Pubbilico ufficiale TRIBUNALE D) BOLOGMA Repertorio 674672011 del 20/11/7012 L
IPOTECA GIUDIZIALE derheants da DECRETO INGIUNTIVO

3 | TRASCRIZIONE del 04/11/2013 - Registro Farticolars 3731 Registro Generale 4406
Pubblico ufficiale TRIBUNALE D ISERNIA Repertorio 746 del 04/07/2013 L]

ATTO ESECUTIVO D CAUTELARE - VERBALE 01 PRGMORAMENTO IMMOBILI

Altre Informationi Importanti per 'acquirente.

Allg stoto ottuale non sf sono riscontrate aitre informazioni riguardanti onerl e spese:

« non risultono spese di gestione o manutenzione di naturn condominiale, in guanto Fimmobile non & un condaminto;
« non cf sono spese di notura stroordinarla in scodenro;

» noncf sono spese scodute @ non ancorg pagate;

» ponsussistong aitre couse In corsa.

| bene risulta i del ' s __ A fi i 004,
M.B.: Fimmobile @ gravato da ipoteca valontaria derivante da concessione a garanzla di mutuo fondiario

COTT. ARCH., AMGELD AULITAND - Via COLLE DELLE APl B.N.C. - BEO7S MONMTERODUNI (I5]
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§. Previsioni plana di fabbricazione (P.A.G.]

L'area dove ricade ['Tmmebile oggetto di stima & situata in una zona a valle rispetto parte alta del comune di Pesche,
precisamente nella frazione di “Murelle” in Via corte Parole, in 1ona ampiamente urbanizzata, in un contesto con farte
prevalenza di residenziali e produttivi, infatti nelle vidnanze cf sono diverse attivits produttive che caratterizzano
I'attivits produttiva e commertiale del comune di Pesche.
e S -.--_:.-- = = =) -.i.‘l"‘ _:—___ " ;

STRALCID P AF. - 1:2000

Fota dell aggregato urbana in o [} lnsn!:n il f|.
Limmobile & ubicato In zona D1 “Piccole Industrie” del vigente P.R.G., In guesta zona le narme tecniche di attuazione
all'art. 11 prevedaona costrutioni di tipa produttivo e abitazioni del proprietario o del personale addetto alla custodia o
di uffici pertinenti con la conduzione dell’azie nda.

Le Norme di Attuazione sempre all'art, 11 prevedono per tale zona D1 le seguentt disposizioni urbanistiche ed |

seguent] indicl urbanistici:
W=100m'fm}

-iff=2.00m"} m

- distacco dalle strade = 10 mt,
distacen dal canfinl = 10 mt;

- distacen dad fabbricat] = 10 mt;

- numera del plani = 2;

- gttezia massima fuorl tefra s Bmi;

- lottn minima = 1500 m".

Dol punto di wista delle porme urbonistiche, o parere del sottescritto CTL, sembra che Il lotta sia soturo per qualsiasl tipo di
intervento, g intervent! eventunlmente ammizsibil sul Fabbricota (B) sona quelli assimilobili olle premialits offerte dallg LR. n. 30
del 11.12.7009 ¢ 5.m.e.L. {cosiddetto Piano Casa Regiane Malise] da opprofondire in oftro sede.

7. Consistenta

Tenendo presente come riferimenta il "Manugle Istruzioni per la determinazione della consistenza degll immobili
urbani* = OMI, sl & proceduta a determinare la superficie commerciale parl alla somma dei vanl principall e degli
accessorl direttl, comprensiva della quota delle superfici occupate dai murl interni e perimetrali ed inoltre della
superficle omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusiva.

Sono da considerarsi pertinenze esclusive di ornamento | baiconl, le terrazze, | cortili, | patii, i portlcl, le tettoie aperte,
i glardini ecc. (0.G. Catasto: dre. 40 del 20.4.1939), mentre sono da considerarsi pertinenze psclusive a servizio i locall
di usa esclusivo anness! e integrati con |'units immobiliare {cantine, soffitte, locall deposito).

Le precitate pertinenze accessorie sono distinte in:

- eomunicanti con | locall principall, se song ad essl collegate (es, allo stessa livello o se diverso con scala internal;
- pon comuonicantl @ non ad essl collegate, se con ACCess0 indipendente ed esterno altunitd immoblllare.

Mon possana considerarsi pertinenze esclusive annesse all'unita immaobiliare, | locali accessorl che per la loro
dimensione potrebbero essere economicamente @ fisicarnente indipendenti dalt'unita immebillare. In tal caso saranno
da conteggiare autonomamente in relazione alla propria destinazione d'usa.

CoTT. ARCH, AMGELD AULITAMD - Via COLLE DELLE &R, 8.M.E. - B&0O7TS MeNTERODUNI (IS]
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Di seguito sono riportate alcune indicazioni valide sla nel caso di determinazione della superficie commerciale che

quella utile.

- lasuperfice dei vani principali e degli accessori dirett], ovvern lora porzioni, aventi alterza utile inferiore a m 1,50 non entra nel
computo, salve particelad eluzioni architetioniche che saranna valutate caso per caso.

- Le rlentranze e le sporgente realizzate per motivl strutturali o esteticl e | profill, non sono compres! salva che [a |loro superficle
non risuft] frulbile.

- Per le unitd Immobiliarl disposte su due o pii pland, 1 collegamenti verticall Interni alla stessa devono esiera compurtat in misura
pari ala loro proiesione orizzontale, indipendentements dal numera dei plani collegati.

Mon devono essere aggiunte alla singola units immobiliare le quote di superfic relative a:

- scale, planerottoll e ballatol comuni;

- gree dl uso comune (coperte @ scoperte| rappresentate da terrazzl di copertura, stendital, lavatol, atri di ingresso;
- appartamento del portiere (Wl autonomal & locali di guardiania;

= stradine private di accessa all'edificio;

- locall tecnic o bocali di depostto comunk;

- sala rlunions condominiale;

- spatl eomunl (area occupata dalia chiostrina, dall'ascensare, dal caved|, etz)

- glardini, aree a verde e camminamienti di pertinenza dell’ edifido.

M.B.: GN spar e le superfid condominiall, in guanto indivisibili soro gld considerot! nel volore unitorio ofiribuite @ clascun
oppartamenta ed in pessun modo possong essere ogglunte alla superficie dell'appartamenta.

La superficie commerdlale delfimmaobile & stata misurata in base alle seguenti voci:
d} var principall & eccesser] direttd
- intera superficie utile lorda ($U) del locall principall, compresl | murl perimetrali misuratt al 100% {fino ad uno gpessore massma
di 50 cm) ed | murl In comuniane al 50% della superficle effettiva {fino ad uno spessore mastime di 25 cm).
e} pertinenze esclusive i ormamento dell'unitd immaobiliare
- peri balcon, be terrazze & similari la superficia si misura fing al contama esterno;
- per | glardini o le aree scoperte di uso esclusivo dell’appartamenta la superficie 3| misura firo al confine della proprietd
owvern, se guesta & delimitata da un mura di confing in comunicne o da altro manufatto, fina alla mezzeria dello stessa.
f) pertinenze esclusive accessorie o servizlo dell‘unitd Immobiliare
- perle cantine, le soffitte o utilizzazioni similarl, al lorda del muri perimetrali esternl & fing alla mezzeria del murl di divisione
eon tone di uso comune {corridod, lavatol, scale ete) avwero di altra destinazicne o proprieta.

Oltre alla superficle commerciale & necessario definire la superficle smogenelzzata, ciod la superfice di ragguaglio ottenuta
moltiplicanda le superficl non residenziall per opportun coefficenti di ragguaglio-

Pertinente esclusive di ornamento dell'unith immabilisre

Superficie scoperta

la superficie utllizzata ad ares scoperta o assimilabile s| caleola:
«  al 10% della superficie, fino alla superficie dell'unita immohbiliare;
- al 2% per superfici eccedent! detto limite.

Balconi, terrazzl & similar
Va omputata come di seguita:
gualora le pertinente slang comunicanti con § vanl princtpall e con | vani accessork:
- nella misura del 30%, firo a mg 25;
- mella misura del 10%, per la guota eccedente mg 15
gualora le pertinenze non slano comumicanti con | vanl principall e con | vani acces sorl:
. pella misura del 15% della superficie fino a mg 25;
- nella misura del 5% per la guota eccedente mq 25,

Pertinenta esclusive accessorie a tervizio delfunith iImmohillare

Per guanto concerne |3 superficie delle pertinenze accestorie, la stessa s computa nella misura:
- del 50% gualors direttamente comunicant! con | van princtpali 8fo con | vanl accessorl;
- del 25% qualora nan comunicanti con | vani principali e/ accessorl.

CoTT. ARCH, AHGELD AULITAND - Via COLLE DELLE API, B.H.C. - BEO7S MONTEROOUHNL LIS
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{Risposta al punta 12 — .., valore dell'immodbile ... |
B. RELAZIONE DI STIMA

in relazione 3 guanto detto precedentemente, lo scopa della stima & guello di determinare attraversa un
procedimento sintetico o analitico un equo prezzo (valore di mercato) dell'immobile esecutato [Foglio 21 P.a n. 583
sub 2 - Af2 abitaziond di tipo civile) ubicato al plana prima.

Vista la particolaritd del caso in oggetto, per guanto riguarda il fabbricato si procederd con Il eriteria del "valore di
mercato” owwero applicando il procedimento analitico diretto, In quanto lo stesso non ha un proprio mercato di
riferimenta In consideratione della specifica condizione non ordinaria.

Attraverso dati tabellarl messi a disposizione da entl e |stitutl accreditat! (OMI, borsini immabiliar], gte.) sl ricava un
primo dato relativo al valore di mercato per un fabbricata in condizieni ordinarle, relativamente a guella zona ed ares
commercialmente contigue.

RICERCA PARAMETRICA TEL Pill PROBABILE VALORE D) MERCATO (riferimenta m’)

Fantl scquisits per tipaloghe di immaobil assim|tabill nel eomune d) Pesche & in localith contigue svent] un mercato attha.
.. A ’
FONTE woso | 20 | pesnwystato [FEEEE Dt MESCATO (81 )
oM [Csservatorio Marcata Immobilare)
" 1" semestra 1014 Pesche 81 ]
pet immabill di tipa produttha Vile & Vi
N = NORMALE; & = SCADENTE: valorl di riferimentn 630,00 930,00

Mella zona non i & un mercato molto attivo per la tipologia di immobile da stimare, perd dalle informationi acguisite
si evince che per tipologie di immobili assimilabili a quelli della stima (in condizioni ordinarle), in aree commerclalmente
contigue, 5| ha un valare medio di mercato parl a: €/m’ 630 + 930 = 1560 / 2 = 780,00 £/m’,

il precedente valore sl approssima a Z80.L/m’ (probabite vatore di mercats per la ona di Interesse),

Innanzitutto bisogna determinare la consistenza dell'immobile cosi come indicato al precedente punto 7. calcolandola
superficie commerciale e fare delle considerationi preliminarl in merita al metodo utilizzato.

CONSISTENZA DELL'IMMOBILE ~ FABBRICATD (B) [ved rilleva con mdividuazione delle superflci ALLEGATO 1B}

RAGGLIAGLID
PLAND UTILITIAZIONE ﬂ:ﬁ: Himh | Y | e
SUPERFICIE VOLUME
(5c)
Plana Prima Disimpegno 1 1280 1T 302 1.00 12,60 34,02
Vano scala 691 LM 18,68 1.m 631 18,68
w3 583 1m 15,74 100 5.33 15,74
Wri LIl 170 597 1.00 L1l 597
Disimpegna 1 14,18 .70 L H] 100 14,189 3831
Camera 1 18,36 LT 43,57 1,00 18,38 4357
Camera 1 17.94 170 a8 a4 100 17.94 48,44
Wl 493] 170 13,11 1,00 493 1331
Camera 3 12,57 1.7 3154 100 1157 3354
Disimpegno 3 sor| 27 13,69 1,00 507 13,69
WLl 558 70 1777 1,00 658 17,77
Camera 4 14,85 70 40,10 100 14,85 0,10
Camera § 16,89 170 45 60 1,00 16,89 4560

17 - Per W detormipazione dela superficl v dei coefTicients &) ragguegim = 3 erimento gl “Mondole BTruriand per b oetermnoiione Sella consiatensa degll immobll
weban® Dazaryatorio Marckto immaniliars - Agenzia del Terrarin [wedi punis 7).
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Cuctna 15,13 1,70 . 100 19.23 5132

Ripostiglie sea| 270 15,90 1,00 539 15.90

Soggiema TL2 1,7 191,39 1,00 7L33 131,53

Veranda esterma 17.03 3,70 63,01 1,00 17.03 63,01

TOTALE natta Fabbricato (&) FLER ) 681,53 1,00 251,42 631,53
incidenza deila superiicle di pareti e trarmmeizi 5142 0.05 11,61
TOTALE lorda Fabbricato (B) 265,04

TOTALE 681,53 263,04 68153

B.1 | fabhbricato

In relaziane alla seelta del criterio di ricerca del valore di mercato dell'immobile da stimare si procederd, come detto,
ton Il metodo di stima gnalitico diretta del fabbricato oggetto di stima, attraverso | coefficient attribuibill -alle
caratteristiche attuali dell'edificio.

Dalle precedenti considerazion! fatte e dai datl rilevat] sl procederd alla stima del valore di mercato attraverso Il
METODO ANALTICO DIRETTO [ATTRAVERSO | COEFFICIENTI ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL DELL'EDIFICICH.

METODO ANALITICO DIRETTO (1M BASE Al COEFFICIENTI ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUALL DELL'EDIFICIC).

Il metodo sl basa sull'analisl di tre fattor principall, la zona, l'edificio e 'unitd immobiliare. Per esplicitare il valore
dellimmobile si fa riferimento al criterio di stima diretto approfondendo le caratteristiche di ubicazione, della
tipologia di edifitio e delle peculiarita dell'unith immobiliare. In particolare si basa sullo standard soclale, del servizi e
sullo stato di manutenzione.

(n sostanza il metodo consiste nell'assegnare dei coefficientl di apprertamento/deprezzamento all'immobile da
stimare, considerando | parametr! di cui sopra. Quindi posslama dire che il valore finale dell'immobile sara dato dal
prodotto del valore media della zona {valore di mercata) per | coefficienti di apprezzamento/deprettamento:

VisVmxkixkzxkixkdxksx k7 x5c=Vmx ktxSc
dove:
V| = valore dell'unitd immobiliare cggetto di stima;
Vm = valore medio della zona;
ki = esprime la gualita dell’edifica rispetto a quelli della zona;
ki = esprime un apprezzamento per la presenza nefl' edificlo di servizi non ordinarl;
ki = esprime un deprezzamento per le spese di manutenzione straordinaria che si dovranno affrontare;
ks = esprime un apprezzamenta per la presenza nell’edificlo di benl condominiall a reddita;
ks = esprime apprezzamento per le unith immobillari a taglio piccelo e un deprezzamento per quelll di taglio grande;
ks = & un coeffidente di deprexzamento o apprezzamenta che tiene conto della positione dell'unita immohbiliare {4
plana, |a vista, Fesposizione, rumare, eic);
k7 = & un coefficlente di deprezzamenta o apprezzamento che tlene conto delle caratteristiche intrinseche dell'unita
immohiliare e del suo stato di manutenzione;
kt = & un coefficiente sintetico che tiene conto di tuttl | coefficient] parziali.

IDENTIFICATIONE E DISCUSSIONE DEI COEFFICIENTY

| coeffident! sono statl identificati applicando una percentuale di apprezzamento/deprezzamento tenendo conto del
fattorl che possana incidere In maniera percentuale determinando o mena lo scostamento rispetto ai valorl medi.

La percentuale assegnata viene trasformata in coefficlente attraversa la formula generale:  k=1+ g/ 100)

dove:

k & il coefficiente

p & la percentuale

COEFFICIENTE k1 ~ APPETIBILITA DELLA ZONA

La valutazione della 2ona & stata operata sul posto analizzando che || fabbricato dove & ubicato I'immobile in esame &
sito a ridossa della frazione di “Murelle”, ubicata a valle rispetta al nucleo urbano del comune di Pesche in un contesta
urbano di espansione sia residenzlale che produttiva, infatif a pochi metri dall'immaobile In oggetto vl sono altri
insediamenti produttivi legati ad attivith commerciall e artigianall e molti fabbricati residenziali tra cui ville e villini. In
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quella zona del territoric comunale s/ sano insed|ati negli ultiml anni importanti edifici universitarl, struttura periferica
del ramo isernino dell'universitd degll studi del Molise. In guesta area, vi & la presenza di altre piccole attivita
commerclall e artigianali e di un'area amplamente urbanizzata a destinazione residenziale.

L'immobile & accessibile dalla strada comunale, infattl la propristd confina direttamente con la strada, disposta In
modo parallela alla stessa. 5i trova In un’area abitata, con caratteristiche socio-economiche tipiche dei centrl urbani
della provincia di Isernia, & servito nelle viclnanze, da scucle primarie, uffic pubblicl, farmacie, negozi, ed altro.
U'ubicazione allinterno dellarea & buona, e sl arriva faciimente con Vauto. Posslamo affermare che gli standard
dell'sdificio sono al di sopra della media per guella zona, pertanto posslamo ponderare una percentuale di
apprezzamento del 10% che equivale al coefficiente ki =1+ {p / 100) = 1 +(+10/100] = 1,10.

COEFFICIENTE k2 = PRESEMZA D1 SERVIZI NON DRDINARE

L'immgbile & di faclle accesso, ricordlamao che il Parea dove & ubicato il fabbricato confina direttamente con la strada
comunale nel tratto di Via Corte Parole, quasi sempre & possibile parcheggiare a pochi metri dall'ingresso principale,
inaltre nan esiste nessuna forma di gestione di tipo condominiale e tantomeno cf sono regole per le parti comuni.
Possiamo affermare che F'edificio & declsamente al di sopra della media per guella zona, pertanto possiamao ponderare
una percentuale di apprezzamento del 15% che equivale al coefficlenta k2= 1+ (p / 100} = 1 + [+15/100) = 1,15.

COEFFICIENTE ka — STATD DI MANUTENZIONE DELL'INTERO EDIFICIO

Lo stato del bene in esame, come amplamente detto & dl buona quality, e in ottimo stato di conservazione, le facciate
interne ed esterne sono di buona fattura, gli impiant! sono nuovl e 'edifico per gquanto si & potuto vedere non
presenta nessun segnao di affaticamento strutturale e non necessita di interventi miratl,

Tale coefficiente [k3) viene espresso attraversao la formula:
P={a5+bT+cF+dl+el)-2
dove:
a, b, ¢, d, e = fatteri paramnetricl da 0 a 1 & varlana In refazione dello stato degli element| edilizl (0=nessun intervento; 1=intervento
radicale)

5§ = 2% percentuale interventi sulle finiture;

T = 1% percentuale ripristino terrazzo;

F =3-4 % ripristino facciate;

| = 2% percentuale costo rinnavamento impianti;

C = 10 % percentuale costo consalidamento;

1 = ceefficient! da 1 a 2 che tiene conto del disagia psicologica;
P = percentuale di deprerzamenta dell'units Immaobiliare.

Nel casa specifico abbiamao che | coefficlenti o, b, ¢ d, e hanno tutt! valore uguale a0 e anche il coefficiente "B In
guanta non o'k terrazzo e le finiture, le faceiate, gl Impianti e alcune strutture portant non necessitano di interventi,
pertanto si ha:

P=|0:2%+0-1%+0-3%+0 2% +0-10%)-1=0%

Passiamo affermare che Fedificio & maolto al di sopra della media per quella tona, pertanto possiamo ponderare una
percentuale di deprezzamento nulla 0% che equivale al coefficiente k3= 1+ {p / 100} = 1 + {0/100} = 1,00.

COEFFICIENTE k4 — PRESENTA MELL'EDIFICIO DI BENI CONDOMINIALI A REDDITO
L'edificia non si configura come condominio, pertanto abbiamo una percentuale di deprezzamento nulla 0%, guindi il
coefficiente ka= 1+ (p f 100) = 1 + (0/100) = 1,00.

COEFFICIENTE ks — LA DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOEILLARE
Lz dimensione dell’unitd immobillare fa rferimento alla superficie utile netta calcolata in precedenia, che risulta
essere parl a 252,42 m’ approssimata a 252,00 m”. Lincidenza risultante perviene dalla tabella di seguito illustrata.

Incidenza della superficle rispatto al prezzo medio

Sino a 40 m" + 30%
daddm s E0m’ + 0%
daGOm aBOm +10%
daB0m alldm’ 0%
dal20m al50m" - 5%
da1SOm a180m’ -7.5%
Cltre 180m’ - 10%

DETT. ARCH. ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE Am, B.H.C. - BAOT7S MONTERODUN: [IS])
EELL. 3254077538 - ema: angelo.aulitano®@gmail.com
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Pertanto possiama dire che Iincidenza della superficie dell'unita immohiliare rispetto alla media per guella zona,
produce una percentuale di deprezzamentao del -10%, guindi [l coefficiente ks=1+ {pf 100} = 1 +(-10/100} = 0,90.

COEFFICIENTE ks = LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Dal soprallucgo effettuato sl & constatato quanto segue:

- 5l trova al plano primao;

- affaccia in pratica su tre facciate;

- ha una buona esposizione [longitudinalmente a sud);

- & sito In una zona particolarmente silenziosa.

Pertanto possiamo dire che Pincidenza della posizione dell'unita immobiliare rispetto alla media per guella zona &
buona assegnando un apprezzamento del 10%, quindi il coefficiente ks=1+{p / 100) = 1 + {10/100) = 1,10.

COEFFICIENTE k7 — CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UN TA IMMOBILIARE E DEL SUD STATO DI MANUTENTIONE

Dal rilievo a vista effettuato durante il sopralluogo si & potuto valutare le caratteristiche Intrinseche e |o stato di
manutenzione dell'unitd immobiliare. Linvolucro edilizio, come detto, & composto da strutture portant| e di
tompagno In cemento armato precompressa ben rifinlto. | vani hanno un'altezza media di 2,70 m, sona presenti
impianti elettricl & idro-termo-sanitario, le porte Interne cosl come guelle esterne sono In legno di buona fattura, | gli
infissi sona In legno a taglio termico, pavimenti e rivestimentl son in gres e ceramiche, incltre & rifinito con intonaci e
tinteggiature tradizionall ben fatte.

Pertanto possiamao dire che lincidenza della gualita delle finiture dell'unita immabillare, nonostante |'unita
immobiliare sia inserita allinterno di un edificlo avente altra destinaziore, possiama dire che lo standard si allinea alla
media degll edificl present! in quella zona, quindl ponderiama un apprezzamento del #5% [p1), Inoltre versa in un
buona stato dl manutenzione ponderabile in un apprezzamento del +5% (p2).

| coefficiente k7 = 1 + [{pl+p2] f 100] = 1 + [{+5+5}/100] = 1,10.

Riassumendo tutto metodo si evince la seguente situazione:

COEFFICIENT! MOLTIPLICATORI DI APPREZZAMENTO/DEPREZZAMENTO

coefficiente k1 | APPETIBILITA DELLA ZDNA 110
coefficlente k2 | PRESENZA Di SERVIZI NON CRDINAR 1,15
cosfficiente ka | STATO DI MANUTENZIONE DELL'INTERD EDIFICIO 1,00
toefficiente ks | PRESENZA NELL'EDIFICIO 01 BENI CONDOMINIALL A REDDITO 1.00
roefficiente ks | LA DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 0.80
roefficiente ks | LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 110
coefficiente kr | CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELUUNITA IMMOBILIARE E DEL SUO STATO DI MANUTENZIONE | 1,10

Ki=kixkzxkixkdxksxk?=1377

CONCLUSION] RELATIVE AL METDDD AMALITICD DIRETTO {IN BASE Al COEFFICIENTI ATTRIBUIL ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELL'EDIFICIO)
Abblamo vista:
- the l'edificia ha valori pid altl o pli bassi di guelll medi della zona In funzione di tre fattorl: aspetto, presena di
servizl, necessits di opere di manutenzione, beni comuni e che & possibile esprimere gueste differenze di valorl
tramite | coefficlentl; K1, K2, K3;
- che | valari dei locali varlana In relazione: alla dimensione, alla posizione intesa sia come ubicazione all'interno
dell'edificio sla come gualithy del degli affacci, la qualitd del manufatio e del suo stato di manutenzlone & che &
possibila esprimere queste differenze di valorl tramite | coefficientl: K4, K5, Ké e K7.
Quindi il valore finale degll immobill sars dato dal prodotto di tuttl e sette | coefficient moltiplicato per il valore medio
di mereato, ovvern, in formule:

VisVmaxkixkixkixkaxksx k7 aSc=Vmxktx5c
daove:
Vm = valore di mercato fcavato dalla tabella dati OMI pari alla media dei prezzi ed parla |

coo. VALORE DI MERCATO {€/m*
DESTIN./STATO
FONTE LUoGo I0NA £ Min Max
O {Os2ervatario Mercato iImmobiliare] SISCHE,
1* semestre 2014 Pesche Bl N
pur Smmabindl Hon prasiuta Villa & Villink 810,00 100,00
N = NORMALE; 5= SCADENTE, valort di riferimento 30,00 930,00

OO, AREH. ANDELD AULITANGD - Via COLLE DELLE A, B.N.C. - BBO73 MONTERODLN (1B
oELL. 3294077538 - pqai; angelo.aulitano® gmail.com
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Vm = 630,00 €/m’+ 930,00 €/m’ = 1560,00 €/m’ / 2 =780,00 €/m’ approssimato a 780,00 €/m’,
dove Sc = 265,04 m’ approssimata a 265,00 m'
siha: Vi=VmxktxSc=780,00x 1,377 x 265,00 = 284'625,90 € approssimato 3 2B5'000,00 €

Considerando che ['immobille & gorovwisto del certifi ibilitd posslama stimare | costl per una eveniuale
regolarizzatione di tale difformita facende riferimento a guanto di seguita riportato.

Stima del costi per regolarizzatione difformita:

- Sanzioni amministrative per certificato di 2glbllita mancante € 1'000,00
- Spese tecniche per [a regolarizzazione delle difformita € 2'500,00
- Spese varle per consulenze /o certificazioni € 1'500,00

Tatal n! per la re; zhone delle di i £ 5’00000

Ne consegue che il pill probabile valore di mercato del Lotto 2= Fabbricato (B) al netto delle detrazioni (Dt) &:

Vi = ¥m - Dt = 285°000,00 € - 5'000,00 € = 280°000,00 €
nelusion de imativo relati

La stima dell'immobile & stata eseguita, a vantaggio dl risultato, applicanda | eoefficlent! correttivl di apprezzamento o
deprezzamento, tutt! applicabili alla tipologia del caso in questione, Il risultato & melto omogeneo Infattl a suffragare
I'intera procedimenta sono | valori numericl estimativi firali.

In conclusione il pid probabile valore di mercato dell'unitd immabiliare, considerato come lotto unico, & Il seguente:

Valore di mercato LOTTO 2 - FABBRICATO (B): 2B80°000,00 €

{Risposta al punta B - Elenco quesitl e dispasizioni)

Lo scrivente vista la situazione di intestozione, vista che l'esecutot="_. . %"= © 7 J possiede fa quota part
g 1000/1000 come da dotf cotastali, considerato che un bene in queste condizioni potrebbe risultare commercialmente
gbbastonza oppetibile e gquindi suscettibile di interesse do parte di eventunli ocquirent, ritiene di considerore un unico
lotto. Considerozione suffrogota onche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unitd immaobiliare in pid unitd nan
rispetterebbe e esigenze df mercoto.

Tenendo presente quanta detto sopro e considergndo le opportune detrozioni, il sottoscritta CTU riporta i valore
dell'immabile esecutata:
Valore dl mercato LOTTO 2 - FABBRICATO (B): 280°000,00 €

Tale valore rappresenta |a quotazione per colul che immette | beni sul mercato In uno scenaria dove una pluralita di
operator] economic sulla base di una libera contrattazione, determinano 1l libern mercata delle compravendite.

CONGEDO ESPERTD
Fermao restando dungue a giudizio del sottoscritto il valore del Lotto 2 (FABBRICATO - B} cosl come espresso nel

riepllogo precedente, sl rimane a disposizione per ulteriorl chiarimenti, delucidazioni, osservazion| ed accertamenti
tecnici che il Giudice dell’ Esecurione e/o le part! chiamate a giudizia ritenessero cpportuni.

Monteroduni | settembre 2015
Con Osservanza Il C.T.U. Daott. Arch. AULITAND Angela

DOTT. ARCH. ANOELD AULITANG - Via COLLE DELLE AP, B.H.C. - BAOT3 MONTERODUMI LIS}
EELL. 32894077238 - emai: angeloaulitano@gmail.com
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REDAZIOME IN FASCICOL| SEPARAT], LIMITATAMENTE Al SOLI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO...
{Risposta al punto 13 - Elenco quesiti e disposizioni)

posizioni di cul ol pu

LOTTO 3 - FASCICOLO C

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE — FABBRICATO (C)

RELAZIONE DESCRITTIVO - ESTIMATIVA

3. Premessa

Il sottoscritto arch, AULITANO Angelo, con studio in Monterodunl, Via Colle delle Api, iscritto ali’Albo dell’ Urdlne degll
Architett! della Provincia di Isernia con | numero 180, ha ricevuta incarico dall'lll. mo Giudice Hmeom = ATar |
di valutare i beni Immobill esecutati di propriets del | _ . -2 " ae in modo da definire un valore di

mercato da sottoporre ad un possibile acguirente e all'indlviduazione del piu probabile valore di mercato degll
immobili censiti al foglio n. 14 particella n. 39 sub 4 e 5, ublcat! In Via Santa Maria di Loreto n.BS del comune di

Capracotta (15).
2. Scopo e criterio di stima

Lo scopo della stima & guello di determinare un equa prezzo che ordinari operatorl sarebbero disposti a
corrispondere. Trattandosi di un Immabile identificato catastalmente in due sub (4 e 5} corrispondentl ad altrettante
unita immobiliari, verranno considerat], al finl della stima e di una magglore appettbilita commerciale, come un unico
lotto (LOTTO 3). Nel caso specifico in questo Fascicolo farema riferimento al sub 4 e 5 del foglia n. 14 particella 39,
Vista |a particolarita dell'immobile, si applichera || metoda di stima del valore df merroto [procedimento analitica diretta) del
fabbricato oggetto di stima.

i tndhrldunlnne r,amt:l!

e RO I L e UL

§

STRALCIO FOGUIO CATASTALE n. 21 - 1: 2000

Limmaobile & censita al N.C.E.W. del Comune di Capracotta con i seguenti dati:

OOTT. ARCH. ANGELO AULITAMD - Via COLLE OELLE AR, B.H.C. - BAOTS MONTEROOUNI [15]
CELL, 3294077838 - email: angelo aulitano @ gmail com

a0



Tribunale Isemia - PERIZIA C.T.U. — Esecuziocna Immabiliare

FABBRICATO [C)
ASTO Comune di CAPRACOTTA (codice: BES2) - Provincla di ISERNLA
CAT TARGRIEATY Foglio: 14 - Particella 39subde5s
Unith immobd|lare
N. DATI IDENTIFICATIVI DAT! DI CLASSAMENTD
Satlone Fogha Particelia Sub lona Micro Categoria Classe Conslstenzs Superficle Rendita
Urbana Cens. lona Catastala Euro
4 (& | @m' 157,00
: ¢ L H s . ] A/ 3 3vani - 154,54
Indirizzo Foglla 14 P N3 39 3ub 4 ¢ 5 Via Santa Marla dl Loreto - pigng: T- 11 (3ol otetto);
INTESTATI
M. _ _DATI ANAGRAFICI ) CODICE FISCALE DIAMTI E ONERT REALI
: G B et L T s 1| TR 195 AN Sk Proprietd par 1000/1000
DATL RICONGIUNGIMENTO D) WUSUFRUTTO d JI009 in attl dal 14/11/2009 (protccollo n
DERIVANTIDA | 150141875 Registrazione: Sede: SUCC. di

4  Descrizione dell'immaobile

4.1 Ubicazione

Uimmobile di cui trattasl (FABBRCATD ) ubicato in Via Santa Maria di Loreto n. 89, una via di accessa principale al
paese e i trova a ridosso del nucleo antico del comune di Capracotta in un contesto urbano di natura semantica con
forte prevalenza di edificl storici, infatti a pochi metr| vi & I'ingresso all'antico borge medievale con I'antica Chiesa di
Santa Marla di Loreto posizionata all'incrocio tra via 5. Maria di Loreto e Corsa 5. Antonia che conduce versa Interna
del borgo. Uimmobile & accessibile dalla strada comunale, infattl la proprietd confina direttamente con la fascla
stradale, disposta in modo parallela alla stessa.

L'immaobile {C), come detto per comodita commerclali, & stato individuato nel sub 4 e 5 del foglio 14 particella 39 & in
riferimentao alla categoria catastale ha destinatione d'uso per una parte {sub 4) magazzino e locale di deposito (C/2) e
per Faltra (sub5S) come abitazione di tipo popeolare. In realta | due tub sono utilizzati come ambienti di tipo
residenzlale, di fatto gran parte dellimmaobile & stato trasformato con important] Interventi edilizi non autorizzati.

In sostanza, dal rilievo effettuata sia alfinterno che ol‘esterna dell’unitd fmmobiliare, congluntamente oll'esame della
scheda planimetrica catastole (estrotta cotastale vedi ALLEGATD B), risulta che il bene & stato oggetto di intervent
edifizi di cui non risultono gutorizzazion alcune e pertanto la planimetria cotastole non e conforme olfo stato df fatto
rscontrato con i rilieva metrico (wed] ALLEGATO 18). Possiomo dedurre perd, da quanto innonzi detto, che gli
interventi non outorizzat! sono ad avviso deflo scrivente tuttl sonabili, pertants prima di procedere alle variazioni
catastali inerenti 'oggiornaomento delfle planimetrie si consiglia df sanore prima gli illeciti urbanistico-edilizi e
strutturoll, ocquisendo tutte le outorizzarioni presso ghi entf prepostt.

Entranda dal portone principale {vedi fota 1-2-3 in basso) posizionato in mezzeria della facelata, o sl trova all'interno di
un disimpegno (ingressa) dal quale =l pud accedere direttamente alla zona giorna e al piana 1° tramite la scala interna,

L'immaobile nel suo Insieme & ben distribuito e appare in buone condizioni.
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Fota 3 - Vista interna 1ona gioma Fota 1 - Vista interna rona glorma

4.3 Utilizzazione dell'immohile

Attualmente I'immoblle oggetto di stima & compaosto catastalmente, come sopra detto, da due diversl sub che al finl
della stima verranna fusl in un unico lotta (LOTTO 3). L'edificia & attualmente utilizzato come abitazione, I sotfescritto
ETU ha potuto verificare di persona gfi ambienti durante if soprafluoga, constatando che l'edificia rispetta quanta
sopra detto.

Idantificazione de fini arti comuni

Si fa presente che I'immobile intesa come lotto, confina su due latl con la via pubblica e su altri due con altri privati, di
cul sl ripartano | confinanti, desunti dalla planimetria catastale e dalle visure degli immaobili confinant!:
= 3 MORD confina con il fabbricato p.Jia n. 39 sub B del Foglio 14, gli intestatar| sono di seguito elencati:

N, DATI ANAGRAFIC] CODICE FISCALE DIRITT E ONERI REALI
1 i tem m e AL D TAIS) 1 tor snrnsad e o | Proprieta
® 3 EST confina con la strada pubblica Via Monte Capraro
s 3 5UD confina con || fabbricato plia n. 40 sub 3-4-5 del Foglio 14, gli intestatari sono di seguito elencati;
N. DATI ANAGRAFIC] U CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REAL
1 STEET s e e ; P eV ki = L Proprietd per 1,3
11 - B e e i B e R Proprietd par 1/3
3 e e et L e P I | Proprietd per 173

* 2 OVEST con la strada comunale nel tratta di Via Santa Maria di Loreto.

[Risposta al punto 2 — ... oceessori e millesimi of partl comuni ... ) - W sottoseritto CTU si é occertato che lintero
immobile non & un condominia, nen riswltono dotozioni condominioli e non risulta nessuna regola sulf'utilizro delle
parti comuntl In guesto caso le port! comuni, in guento indfvisibill verranno considerate nel vaolore unitario ottribuito o
cigscun immabile, nel caso specifico noa vi sono parti comuni aggiuntive alla superficie dell’immobile esecutata.

{Risposta al punta 2 - .. descrivere .., carotteristiche interne ed esteme ... )

4.5 Caratteristiche g fini II'immobile

Limmobile inteso come lotto 3, come detto, & composto da due sub come & possibile vedere nel confronto tra
planimetria catastale e rilievo (vedi rilieva ALLEGATO 19). L'immobile (C) dispone di aczesso principale al piana terra
ubicata in posizione laterale sinistra al corpo di fabbrica, dal guale si accede alla zona giorno e ai servizl. La struttura
portante dell'edificio e le paretl sono In elementi di muratura ordinaria in blocchi di pietra squadratl, cf sono
tramezzature interne realizzate con laterzl forath non & stato possibile accertarsl della tipologia delle fondazioni, |
solai sono in maggioranza reallzzat] con elementl in acclaio e voltine di mattoni, la copertura & n travetti in c.a.p. ed
elementl di laterizio per alleggerimento, la stessa & del tipo a due falde con manto di tegole portoghesi; & presente
una scala Interna di collegamentao con il plana primo; dove & ubicata la zona notte 'appartamento dispone: di finestre
in legno a taglio termico tutte di buona fattura; porte interne in legno di buona fattura. Le pareti interne sona
intonacate e tintegglate; | pavimenti interni all'immobile sona in gres. Gl impiant] {elettrica, termico e ldrico/sanitario)
sono tutti funzionanti. Il tutta & specificato nella planimetria di rilievo (ALLEGATD 13).

51

DOTT. ARCH, ANOELD AULITAMO - Via COLLE DELLE AP, BE.H.C. - B6073 MONTERDDUHI [IE]
cELL. AZF4077538 - exqan: angelo.aulitano @ gmail com




Tribunale lsemia - PERIZIA C.T.U. - Esecuzions Immobillare n® [ **

| soprafficogo un discreta stoto d e fin I intern st £ ihill flo stoto
I ilizzn imm if i il fab L i isulta il

ALLEGATD 13).
4.6 Statodi manutenziong

Da guanto sopra esposto, sl evince che |l fabbricata & in discrete condizion allo stato attuale non ha bisogna di alcuna
manutenzione cosl come sl evince dalle foto sopra allegate.

{Risposta al punto 9 — .. possesso o la detenzione del bene... )

5. Possesso del beni
Il bene attualmente risulta non essere utilizzato, né gravato da alcun contratto di |ocarione. If sottoscritto CTU s/ &

ocrertato di persona durante i sopraliuogo ed inoftre presso I'Agenzia delle Entrate dif Isernia tramite istanza scritta la
quale ho ovuto esito negotiva (ved! ALLEGATD 11).

{Risposta al punta 11 — . vincoll ed onerl giuﬁdi‘c.i gravant! sul bene ... |

5.1 Pesl gravanti sullimmobhile (ved| ALLEGAT] 10 e 17)

Elenco delle trascrizioni e iscrizion! pregiudizievall, In ordine cronologica, in cul & presente 'immobile esecutato:

Gl Cha restana Cha saranna
N. | ViNCDLU E PASSAGGE PRESENT] cancellat! B tarkn cancollatl dally
dafi’scquirents | procedura

1 | ISCRIZIONE def 11/01/1997 = Registro Particolare 9 Registra Generale 181
Pubblica ufficlale SILVANA GOLLA Repertorio 1B327 del 30/12/1596 L]
IPOTECA VOLONTARIA derivants da CONCESSIONE A GARANTIA DI MUTUD
F 1SCRIZIONE gl 11/01/1997 = Reglstro Particolare 49 Registro Generale 644
Pubtlico ufficlale TRIBUMALE DI TERAMD Repertorio 280/2001 del DB/02/2001
IPOTECA GIUDITIALE derivarte da DECRETO INGILINTIVD X
1. Anrnotasone n. 104 del 09/04/2008 (RESTRIZIONE O BENI)
2. Annotasors n. 370 del 02/10/2008 (CANCELLAZIONE TOTALE)
3 I5CRIZIONE gef 11/07/2013 = Reglstra Particolare 207 Registra Generaie 1773
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BDLOGNA Repertorio 6746/2012 del 20/11/2012 n
IPOTECA GIUDIZIALE derivants da DECRETO INGIUNTIVO
4 | TRASCRIZIONE dal (41172013 ~ Registro Particalare 3731 Reglstro Generale 44085
Pubblica ufficlale TRIBUNALE DI 1SERNIA Reperioria 745 del D4/07/2013 X
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE = VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBIL

Altre informationi importanti per I'acquirente.

Alla stato attuale non si sone riscontrate altre informaozioni riguordanti oneri e spese:

s« pon risultana spese di gestione o monutenzione oi notura condeminiale, in quanta l'immobile non é un condominio;
» non cf song spese df natura stroordinaria in scodenza;

* non cf song spese scodute & non oncora pogate;

* pon sussistono oltre couse in corso.

| bene risulta i i ibi ro, r lo guota d 0o,
M.B.: 'immahile & gravato da lpoteca volontarla derlvante da concessione a garanzia dl mutua.

6. Previsioni piano di fabbricazione |[P.R.G.)

L'area dove & ubicato limmobile oggetto di stima si trova In Via Santa Marla di Loreto n. 89, una via di accesso
principale al paese e si trova a ridosso del nucleo antico del comune di Capracotta in un contesto urbano di natura
semantica con forte prevalenta dl edificd storid, infatti a pochl metrl vi & 'Ingresso all'antico borgo medievale con
I'antica Chiesa di Santa Marla di Loreto posizionata allincrocio tra via 5. Maria di Loreto e Corso 5. Antonio che
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conduce verso Iinterno del borga.

bs - 1

STRALOOPR.G.- 1:2000

L'immabile & ublcato in zona B1 “Ristrutturazione e completamento con conservazione del tessuto viarin” del vigente
P.R.G. |vedl cartografia e copia dell'art. 7 della N.T.A., ALLEGATO 16). Le Norme di Attuazione sempre all'art. 7 prevedono
per tale zona B1 le disposizion| urbanistiche gl indicl urbanistici riportati ALLEGATO 16 Inerente le NT.A,

Dol punta di vista defle norme urbanistiche, a perere del sottoscritto CTU, sembra non sia possibile nessun tigo di interventa, gh
Interventi eventugimente ommissibifl sul Fobbricata {C) sone quelll of monutenzione ordinaria, stroordinaria e ristrutiurozione g
quelll patenzialmente assimilabili alle premiolith offerte dalla LR. n. 30 def 11.12.2002 & s.m.e.l. {cosiddetto Piana Casa Regione
Muolise) do approfondine in aitra sede.

7. Consistenza

Tenendo presente come riferimento || “Monuale Istruzioni per lo determinozione della consistenza degli immobili
urbani® = OM|, si & proceduto a determinare la superficle commerciale parl alla somma dei vani prindpall e degli
accessorl direttf, comprensiva della quota delle superfid occupate dai murl interni & perimetrali ed inoltre della
superficie omeogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo.

Sono da considerarsi pertinenze esclusive di ornamento | balconi, le terrazze, | cortili, | patil, | porticl, le tettole aperte,
| glardini ecc. (D.G. Catasto: circ, 40 del 20.4.1933), mentre sono da considerarsi pertinenze esclusive a servizio | locali
di uso esclusiva annessi e integratl con I'unitd immoblliare {cantine, soffitte, locali depaosita).

Le precitate pertinenze accessorie sona distinte in:

« comunicant] con i lecali princlpall, se sono ad essi collegate (es. allo stessa livello o s diversa con scala interna);
- non comunicant! @ non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterna all'unita immobillare.

WNon possono considerarsi pertinenze esclusive annesse allunitd immaobiliare, | locali accessori che per la lomo
dimensione potrebbero essere economicamente e fislcamente indipendent! dall'unitd immobiliare, In tal caso saranno
da contegglare autonomamente |n relazione alla propria destinazione d'uso.

Di seguito sono riportate alcune indicazioni valide sia nel caso di determinazione della superficie commerciale che di

guella utile.

- Lasuperficie del vanl principali e degli accessari dirett, ovvern loro porzioni, avent! altezza utile infertore a m 1,50 non entra nel
computa, salva particolari soluzioni architetioniche che saranno valutate caso per caso.

- La rientranze & le sporgenze realizzate per mothvl strutturall o esteticl e | profili, non sono compresi satve che la lora superficle
mon risult] fruibile,

- Perle unit immebillerl disposte su due o pli plan, | collegamenti verticali internl alla stessa devono essere computati in misura
pari &lla loro profezione orizzontale, indipendentemente dal numera del plani collegati.
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Mon devono essere agglunte alla singola unitd iImmobillare le quote di superficl relative a:

= scale, planerottoll e ballatol comuni;

- ares dl uso comune (coperte e scoperts] rappresentate da terrazz di copertura, stenditol, lavatel, stri di Ingresso;
- appartamento del portiere {ul. autonoma) e locali di guardiania;

- stradine private di accesso all’edlficio;

= locall tecnicl o lecali di deposito comuni;

= sala runione condominiale;

- spazl comuni larea ocoupata dalla chiostrina, dallascensore, dai caved|, etc)

- glardinl, aree a verde & camminamenti di pertinenza del'edificlo.

M.B.: Gli spaxl e Je superfic condeminiali, in quento indivisibill sena gid consideroti pel valore unitarie ettribuite a cigscun
appartomenta ed in nessun moda possono essere aggiunte olla superficle dell'apportomenta.

La superficle commerdale dell'immaohile & stata misurata in base alle seguent] vock:
gl vani princlpell & occessord dirett!
= Intera superficie utile lorda (SU) del locall principali, compresi | murt perimetrall misurati al 100% (fino ad una spessore massima
di 50 em) ed | mur in comunione al $0% della superficie effettiva (fino ad wno spessare massima d| 25 em).
h) pertinenze esclusive df ormaomento del unitd immobiliare
- perlbalconl, le terrazze e simitari la superficie sl misura fino &l contorno esterna;
- per | giardini o le aree scoperts di uso esclusivo dell'appartamento a superficie 5| misura fino al confine della proprietd
pwvern, s& questa & delimitata da un muro di confine in comunione o da altra manufatto, fino alla mezzerla defla stessa,
i} pertinenze exciusive pccessorie a servizio defl'unitd immabiliore
- per le cantine, le soffitte o utilzzazioni imilarl, al lordo del muri pertmetrall esterni e fino alla mezzeria dei muri di divislone
con tone dl uso comune (corridoi, lavatol, scale etc) ovvero di altra destinazione o proprieta.

Ottre alla tuperficie commerclale & necessario definire la superficde omogeneizzata, ciod la tuperficie di ragguaglio ottenuta
moltiplicanda le superficl non residenzlali per oppertunl coefficlenti di ragguaglio.

Pertinenze esclusive di ornamento dell'unith immohiliare

Superficie scoperta

la superficie utlllzzata ad area scoperta o assimilablile sl calcola:
= al 10% della superficie, fino alla superficle dell'unitd immohiliare;
= al 2% per superfic eccedent! detto Bmite.

Baleani, terrezzi e similar!
\a computata come di seguito:
gualora le pertinense slano comunicanti con | vani principall @ con | vanl accessork:
- nella mizura del 30%, fino a mg 25;
- mella misura del 10%, per la guota eccedente mg 25;
gualora le pertinenze non siano comunicant! con | vani principali e ton | vanl accesson:
= nella misura del 15% della superficte fino a mg 15;
- peila misura del 5% per la guota eccedents mq 25.

Pertinenze esclusive accessorie & servizlo dell'unith iImmobiliare

Per quanto concerne |a superficie delle pertinenze accessorie, la stessa 5l computa nella misura:
- el 50% gualora direttamente comunicanti con | vani princlpall &fo con | vani accessard;
- del 25% gualera non comunicant! con bvanl principall e/o accessorl,

(Risposta al punto 12 - .. volore dellimmobile ... )

8. RELAZIONE DI STIMA

In relazione a guanto detto precedentemente, lo scopo della stima & guello di determinare attraverso un
procedimento sintetico o analitico un equao prezzo (valore di mercato) dell'immobile esecutato (Foglio 14 Plla n. 39
sub 4 - C/2 magezzinl e depasiti, sub 5 - A/2 abitazloni dl tipa civile).
Vista la particolarita del caso In oggetto, per quanto riguarda Il fabbricato i procedera con 1l criterio del “velore di
mercota” ovvero applicanda il procedimento gnalitico diretto, In quanto lo stesso non ha un proprio mercato di
riferimento in considerazione della specifica condizione non ordinaria.
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Attraverso dati tabellarl messi a disposizione da entl e Istituti accreditat! (OMI, borsini immabiliarl, ete.) si ricava un
prima dato relativo al valore di mercato per un fabbricata in condiziani ordinarie, relativamente a quella zona ed aree
commerclaimente contigue,

RICERCA PARAMETRICA DEL P10 PROBABILE VALORE DI MERCATD {riferimenta €m')

Font| acquisite per tipologia diimmablll assimitabill nel comune di Capracotta & In localitd contigus avent! un mercato atth.,

Cop. VALORE DI MERCATO (€/m*
FONTE LUOGD | zoua | DESTIN/STATO e T

OMI [Osservatoria Marcato Immobifiare)

T* sermestre 2014 Pesche Bl N
Abltazianl di 7 i 4 | 2T Y, o
I di Hpo produttiva ; Lk
per Immobill di Hpo pi tipa 350,00 2000
pconomicn C,
M = NORMALE; 5 = SCADENTE; valar di riferimemnta 550,00 220,00

Nella zona non vi & un mercato molto attive per la tipologia di immobile da stimare, perd dalle Informazioni acquisite
si evince che per tipologte di Immobill assimilabili a quelli della stima {in condiziond ordinarie), in aree commercialmente
contigue, §i ha un valore medio di mercata parl a: €/m' 550 + 820 = 1370/ 2 = 685,00 €/m’,

Il precedente valore sl approssima a w {probabile valare 8l mercato per la zona d interesse).

innanzitutto bisogna determinare la consistenza dell'immaobile cosl come Indicata al precedente punta 7, calcolando la
suuperficie commergigle e fare delle considerazioni preliminari in merito al metodo utilinzato.

COMSISTENZA DELLTMMOBILE - FABBRICAT (C) {vedi rilleva con individuszione delle superficl ALLEGATO 1)

RAGGLAGLIO
PIANG UTILIZZAZIONE oy | By | YR gty
SUPERFICIE | |\
(%c)
Plara Terra Ingressa 191 1,05 11,93 1.00 i9 1153
Soggiorma 17.83 305 54,34 1,00 17,83 54,38
Cucina 1416| 3.05 43,19 1.00 14,16 43,15
Ripastigho 5921| 305 18,06 100 591| 1806
Digimpegna 108 305 333 1,00 .06 9,33
WC 590 308 18,0 1,00 590 18,00
Scala 343 305 10,48 1,00 143 10,46
Plana Prima Camera 1 1425 190 4133 1.00 18,25] 4133
Dlzimpegna 429} 130 12,44 1.00 4,29 | 1144
Carmurs 1 1425 130 41,33 1.0 14,25 4133
Scala 184 150 B.24 1.00 184 814
TOTALE netto Fabbricata [ B384 | 198 16717 1,00 89,84 | 26727
incidenza della superficha & paret! e tramedzi B3, B4 0.05 4,43
TOTALE tordo Fabbricata () 84,31
TOTALE W 94,33 | 167,27

B.1 5“[!! ﬂg! f;hg[iﬁta
In relazione alla scelta del criterio di ricerca del valore di mercata dell'immaobile da stimare sl procedera, come detto,
con il metoda di stima gnalitico direttg del fabbricato oggetto di stima, attraverso | coefficient! attribulbili alle

caratteristiche attuali dell’edificlo.

Dalle precedenti considerazionl fatte e dai dati rilevat si procedera alla stima del valore di mercato attraverso il:
METODO ANALITICO DIRETTO [ATTRAVERSO | COEFFICIENTI ATTIIBLALI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL DELLEDIFCIO).

18- Por la determinazions dells superficl o des coefficienti di ragguaglio si fa riferiments o “Mdanuale ifrusionl per i determinozions dede caratensa degl mmobill
wriiarl® Dasarvatorn Mercatla immetlisre - Agentis ded Territonio [vedi punta T)

b1
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METODO ANALITICO DIRETTO (IN BASE Al COEFFICIENT! ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL! DELVEDIFIOC).

Il metodo sl basa sulfanalisi di tre fattorl principali, la zona, l'edificio & 'unitd immobiliare. Per esplicitare |l valare
dellimmobile si fa riferimento al criterio di stima diretto approfondendo le caratteristiche di ubicazione, della
tipologia di edificio e delle peculiarith dell'unitd immobiliare. In particolare si basa sullo standard sociale, dei servizi e

sullo stato di manutenzione,

In sostanza il metodo consiste nell'assegnare del coefficlentl di appremzamento/deprezzamenta afl’immobile da
stimare, constderando | parametri di cul sopra. Quindi posslama dire che || valore finale dell'immaoblle sard dato dal
prodotto del valore medio della zona (valore di mercato) per | coefficient di apprezzamento/deprezzamento:

Vi=VmxklxkIxkixkankaxk7xSc=Vmxktz5Sc
dove:
Vi = valore dell'units immaobiliare oggetto di stima;
Vm = valore medio della zona;
k1 = esprime la qualita dell'edifico rispetto 3 quelli della zona;
k2 = esprime un apprezzamento per la presenza nell edificio di servizi non ordinarl;
k1 = esprime un deprezzamenta per le spese di manutenzione straordinaria che si dovranno affrontare;
k4 = esprime un apprezzamento per |a presenza nell’edificio di ben| condaminlali a reddito;
ks = esprime apgrezzamentao per le unita immobiliari a taglio piccolo e un deprezzamenta per quelli di taglio grande;
ks = & un coefficiente di deprerzamento o apprezzamentn che tiene conto della posizione dell’unita Immaohillare (i
plana, 2 vista, Fesposizione, rumore, ete.);
k7 = & un coefficlente di deprezzamento o spprezzamento che tiene conto delle caratteristiche intrinseche dell’unita
Immabillare e del suo stato di manutenzione;
ki = & un coefficiente sintetico che tiene conto di tutt! | coefficienti parziall,

[DENTIFICAZIONE E DISCUSSIONE DEI COEFFICIENT)

| coefficient! sono stati Identificatt applicands una percentuale di apprezzamento/deprezzamento tenendo conta dei
fattorl che possono incidere in maniera percentuale determinando o mena lo scostamento rispetto al valorl medi.

La percentuale assegnata viene trasformata In coefficiente attraversa la formula generale: k=14+(p/ 100)

dove:

k & | coefficiente

p & la percentuale

COEFFICIENTE k1 - APPETIBILITA DELLA ZONA

La valutazione della zona & stata operata sul posto analizzanda che Il fabbricato dove & ubicata 'immabile in esame &
si trova in Via Santa Marla di Loreto n. 89, una via di accesso principale al paese e s trova a ridossa del nucleo antico
del comune df Capracotta in un contesta urbano di natura semantica con forte prevalenza di edifict storld, Infatti a
pochi metri v & Fingresso all'antico borgo medievale con |'antlca Chiesa di Santa Marla di Loreto posizionata
allincrocio tra via 5. Maria di Loreto e Corso 5. Antonlo che conduce verso llinterno del borgo.

Uimmaobile & arcessibile dalla strada comunale, infatt! la proprietd confina direttamente con la strada, disposta In
modao parallela alla stessa. 5i trova In un‘area abitata, con caratteristiche socio-economiche tipiche del centri storici
della provindia di Isernia, & servito nelle vicinanze, da scuole primarle, uffic pubblic, farmacie, negeri, ed altro.
U'ubleazione allinterno dellarea & buona, d sl arrlva facilmente con 'auto. Posslamo affermare che gli standard
del'edificio sono al di sopra della media per gquella zona, pertanto possiamo ponderare una percentuale di
apprezzamento del 5% che equivale al coefficiente k1 =1 +(p f 100) = 1 + [+5/100] = 1,05.

COEFFICIENTE k2 — PRESENZA DI SERVIZI NON ORDINARI

L'immabile & di faclle accesso, ricordiamo che I'area dove & ublcato |l fabbricato confina direttamente con la strada
comunale nel tratto di Via Santa Marla di Loreto, guasl sempre & possibile parcheggiare a pochi metr] dall'ingresso
principale, Inoltre non eslste nessuna forma di gestione di tipa condominiale e tantomeno cf sona regale per le parti
eomuni.

Possiamo affermare che Pedificio & decisamente al di sopra della media per quella zona, pertante possiamao ponderare
una percentuale di apprezzamentao del 10% che equivale al coefficiente kz=1+(p /100) =1+ (+10/100) = 1,10.

COEFFICIENTE ka — STATO 01 MANUTENZIONE DELLINTERO EDIFICIO
Lo stato del bene in esame, come ampiamente detto & di discreta quality, e in ottimo stata di conservazione perché
ristrutturato da qualche anno, le facciate interne ed esterne sono di buona fattura, gli implanti seno buani e I'edifico
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per quanta sl & potuto vedere non presenta nessun segno di affaticamento strutturale e non necessita di interventl
mirati.

Tale coeffidente (k3) viene espresso attraverso la formula:
Palas+bT+cFedi+el) 2
dove:
a, b, ¢, d, e = fartorl parametrici da 0 a 1 e variano In relazione dello stato degh element] edilizi [D=nessun nterventa; 1=intervento
radicale)

§ = 2% percentuale interventi sulle finiture;

T = 1% percentuale ripristino terrazzo;

F = 3-4 % ripristino facciate;

| = 2% percentuale eosto rinnovamento impianth;

C = 10 % percentuale costo consolidaments;

t = coefficienti da 1 a 2 che tiene conto del disagio psicologicn;
F = percentuale di deprezzamento dell'unita immobiliare.

Nel caso specifico abblama che | coefficent! g, b, ¢ d, e hanno tutt] valore uguale a 0 e anche il coefficiente "b" in
guanto non c'é terrazzo e le finiture, le facdate, gli impianti e alcune strutture portantl nen necessitana di interventi,

pertanto i ha:
P={0-2%+0-1%+0-3%+0 2% +0-10%}-1=0%

Passiamo affermare che I'edificlo & moito al di sopra della media per quella zona, pertanto possiama ponderare una
percentuale di deprezzamento nulla 0% che equivale al coefficiente ki=1+(p J100) =1 +(0/100) = 1,00,

COEFFICIENTE k4 — PRESENZA NELL'EDIFICIO DI BENI CONDOMINIALL A REDDITO
L'edificio non si configura come condominio, pertanto abblama una percentuale di deprezzamenta nulla 0%, quindi il
coefficiente kaa 1+ {p / 100) = 1 + {0/100) = 1,00.

COEFFICIENTE ks = LA DIMEMSIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE
La dimensione dell'units immabiliare fa riferimento alla superficie utile netta calcolata In precedenza, che risulta
essere parl 3 89,84 m’ approssimata a 30,00 m’. L'incidenza risultante perviene dalla tabella di seguita illustrata.

Inciden:a della superficie rispetta al prezzo medio

Sinoad0m’ +30%
dad0m a60m" + 0%
daBOm’ afm’ + 10%
daBOm all0m' 0%
dal20m’a150m’ - 5%

da150m’a180m’ -7.5%
Ditre 180m’ - 10%

Pertanto posslamo dire che Fincidenza della superficie dell'unita immobiiiare rispetto alla media per quella zona,
produce una percentuale pari alla 0%, guindi il coefficiente ka= 1+ {p/100) =1 + (0f100) = 1,00.

COEFFICIENTE ke ~ LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Dal soprallucgo effettuato si & constatato guanto segue:

- gl trova al piano terra e primao;

- affaccia in pratica su due facclate, entrambe su strada pubblica;

- ha una buona esposizione (est-ovest);

- & sito in una zona abbastanza silenziosa,

Pertanto posslamo dire che l'incidenza della posizione dell’'unita Irmablllare rispetto alla media per quella zona &
buona assegnando un apprezzamentn del 5%, quind il coefficiente ks =1+ (p / 100} = 1 + {+5/100) = 1,05.

COEFFICIENTE k7 — CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'U MITA IMMORILIARE E DEL SUQ STATO DI MANUTENIIONE

Dal rilieva a vista effettuato durante || sopralluogo sl & potuto valutare le caratteristiche intrinseche e lo stato di
manutenzione dellunitsd immaobiliare. Uinvolucre edilizio, come detto, & composto da strutture portanti muratura
ordinarla di blocchi in pietra squadrata ben rifinite. | vani hanno un'altezza media di 3,00 m, seno presentl impianti
slettrici e idro-termo-sanitario, le porte interne cosl come quelle esterna sono in legno di buona fattura, gl infissi sono
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in legna a taglio termico, pavimenti e rivestiment] son in gres e ceramiche, Ingltre & rifinito con Intonaci e
tinteggiature tradizionall ben fatte.

Pertanto possiamo dire che Pincidenza della qualita delle finiture dell'unitd immobiliare, nonostante [unita
immehbillare sia inserita al'interno di un edificio avente altra destinazione, possiamo dire che lo standard si allinea alla
media degll edificl present! in guella zona, guindi ponderlamao un apprezzamento del +3% {p1), inoltre versa in un
buono stato di manutenzione ponderabile in un apprezzamenta del +#5% (pa).

Il coefficiente ky = 1 + [[pi+p2) / 100] = 1 + [[+5+5)/100] = 1,10.

Riassumendo tutto metodo s evince la seguente situazione:

COEFFICIENT! MOLTIPLICATORI D) APPREZZAMENTO/DEPREZZAMENTO

coefficiente k1 | APFETIBILITA DELLA ZONA 1,05
coefficlente kz | PRESENIA DI SERVIZI NON ORDINARI 1,10
coefficiente k3 | STATO DI MAMUTENZIONE DELUINTERD EDIFICIO 1,00
cosfficiente ks | PRESENZA NELLEDIFICIO D1 BENI CONDOMINIAL A REDDITO 1,00
coefficlente ks | LA DIMENSIONE DELL' UNITA IMMORILIARE 1,00
coefficlente ks | LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 1,05
rosfficlente k7 | CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA IMMOBILIARE E DEL SUO STATO DI MANUTENZIONE | 1,10

Kt=kixkzxkixksxksxkr=1334

CONCLUSIONT RELATIVE AL METODO ANALITICO DIRETTO [N BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBLILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUALL DELL'EDIFICIO)
Abblamo visto:
- the l'edificio ha valari piti 2ltl o piis bassi di quelll medi della zona in funzione di tre fattorl: aspetta, presenza di
servizl, necessith di opere di manutenzione, benl comunl e che & possiblle esprimere gueste differenze di valori
tramite | coefficient!: Ki, K2, K3;
- the | valarl dei locali variano in relazione: alla dimenslone, alla posizlone intesa sla come ublcazione all'interno
dell'edificia sia come gualith dei degli affacc, la qualitd del manufatto e del suo stato di manutenzione e che &
possibile esprimere queste differenze di valori tramite | coefficenti: K4, K3, Ké e K7.
Quindi il valore finale degll immobill sard dato dal prodotto di tutti e sette | coefficlent! moltiplicato per il valore media
di mercato, owvero, in formule:

VisVmx kixkixkinksxksxk7eSc=VmuxktxSc
dove:
Vm = valore di mercato ricavato dafla tabella dati OM| parl alla media dei prezzi ed paria:

VALORE DI MERCATO (€/m’]_
Min Max

coo.
ZONA

FONTE LUoGa DESTIN./STATO

oM [Ceservatorio Mercato mmebiliare) ;
1* samastre 2014 Capracatta B2
per Immobill di tipo produttivo

550,00 820,00

N = NORRALE; S = SCADENTE; widorl gl riferirments 550,00 £20,00

Vim = 550,00 €/m’+ 820,00 €/m’ = 1370,00 €/m" / 2 =685,00 €/m’ apprassimato a 585,00 &/m’,
dove 5c = 94,31 m® approssimata a 94,00 m'
siha: Vi =Vmaxktx 5c= 685,00 x 1,334 x 54,00 = B5'B96,26 € approssimato a §5'000.00 €

Considerando che I'immaobile & sprovvisto del certificato di agibilita e di autorizrazioni edilizle, in guanto risulta che il
bene & stato oggetto di intervent! edilizi di cul non risultano autorizzationd alcune. Posslamo dedurre perd, da guanto
innanzi detta, che gli interventi non autorizzati sono ad avviso della scrivente tutt sanahili, possiamo stimare | costl
per una eventuale regolarizzazione di tali difformit facendo riferiments a quanto di segulta riportata.
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Stima dei costl per regolariziazione difformita urbanistico-catastali:

- Samzlonl amministrative per certificato di agibilita mancante | 9 1'000,00

«  Spese tecniche per la regolarizzazione delle differmita £ 2'500,00

- Spese varie per consulenze efo certificazion| £, 1'500,00
otafe rioni per irzazione defle di 8 urbani fi € 5'D00,00

Stima dei costi per regolarizzazione difformita urbanistico-edilizie:

- Santioni amministrative per opere abusive | 1'000,00

- Spese tecniche per la regolarizzazione delle difformita £ 4'500,00

- Spese varie per consulenze £. 1'500,00

a nl per 0 del it urban i £ 7'000,00

nl per ola zione delle di i £ 11'000,00

Me consegue che | pill probabile valore di mercato del Lotto 3= Fahbricata {C) al netto delle detrazicni {Dt) &
V1= Vm - Dt = 86'000,00 € - 12'000,00 € = 74'000,00 €
8.2 Conclysioni del proces imativo relati BRICATO

La stima dell'immobile & stata esegulta, a vantaggio di risultato, applicanda | coefficient! correttivl di apprezzamento o
deprezzamento, tuttl applicabili alla tipologia del caso in questione, il risultato & molto omogeneo Infattl a suffragare
I'intero procedimento sona | valorl numeriel estimativi finali.

In conclusione il pil probabile valore di mercato dell'unita immaobiliare, considerata come lotto unlen, & il seguente:

Valore di mercato LOTTO 3 - FABBRICATO |C): 74'D00,00 €

{Risposta 3l punto 8 — Elenco quesiti e disposizioni)

Lo scrivente vista la situazione di intestazione, visto che I'esecutato Sig. DEL possiede la quata pari
o 1000/1000 come da doti cotostal), considerato che un bene in queste condition potrebbe risultore commercialmente
gbbastonza ppetibile e quind suscettibile di interesse da porte di eventunll ocquirent!, ritiene di considerare un unico
latto. Considerazione suffragata onche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unitd immobiliare in Pl wnitd mon
rispetterebbe le esigenze minime degll standard urbonisticl e tontomena guelle di mercata.

Tenendo presente quanto detfo sopra e considerando le opportune detrazioni, il sottascritto CTU riperta if valore

dell'immaobile esecutoto:
Valore di mercato LOTTO 3 - FABBRICATD {C]‘ 74'000,00 €

Tale valore rappresenta la quotazione per colui che Immette | benl sul mercato In uno scenario dove una pluraiita di
operator] economid sulla base di una libera contrattazione, determinano il libera mercato delle compravendite.

CONGEDO ESPERTO

Fermo restando dungue a giudizio del sottoscritto || valore del Lotta 3 (FABBRICATO - C) cosl come espresso nel
riepilogo precedente, si rimane a disposizione per ulteriori chiarimentl, delucidazioni, osservationi ed accertamenti
teenici che il Giudice dell’ Esecuzione /o le parti chiamate a giudizio ritenessern oppartuni.

Monteroduni li settembre 2015
Con Osservanza Il CT.U. Dott. Arch. AULITANO Angelo

DoTT. ARCH. ANGELD AULITAMO - Via COLLE DELLE API, B.M.E. - BEATS MONTERODUIMI $E-1
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LOTTO 4 - FASCICOLO D

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE = FABBRICATO {D)
RELAZIONE DESCRITTIVO - ESTIMATIVA
4, Premessa

Il sottoseritto arch. AULITANG Angelo, ton studio in Monteroduni, Via Colle delle Api, iscritto all'Albo dell’Ordine degli
Architstti della Provincla di lsernia con il numers 180, ha ricevuta Incarico dall'lllmo ™ ' pwe, 70008 Emillano
di valutare | beni immebili esecutati di proprieta del Sig. vem v weee ™ in moda da definire un valore di
mercato da sottoporre ad un possibile acquirente e all'individuazione del pid probabile valore dl mercato degli
immabili censit! al foglia n. 14 particella n. 81 sub 1, ubicati in Via Mente Capraro del comune di Capracotta (15).

1 Scopo ecriterio di stima

Lo scopo della stima & guello di determinare un equo prezzo che ordinarl operatorl sarebbero disposti a
romrispondere. Trattandosi di un immaehile identificato catastalmente in un solo sub, verrd considerato, al finl della
stima e di una magglore appetibilith commerciale, come un unico lotto (LOTTO 4). Vista la particolarits dell'immaobile,
sl applichers il metodo di stima del valore df mercato (procedimenta analitico diretta) del fabbricato oggetta di stima.

1  Individuazione catastale

CEaTT. ARCH. ANGELD AULITAMO - Via COLLE DELLE A®i, 8.H.C. - BEOTS MONTERODUNI (1=
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L'immuobile & censito al N.C.E.U. del Comune dl Capracotta con | seguenti dati:

Cornune dl CAPRACOTTA (codice: EGBZ) - Provincia di ISERNIA
CATASTOFABBRICATI | . jo: 14 - Particella B sub 1
Uinith immobiliare
M. DAT! IDENTIFICATIVI DATI DM CLASSAMENTD
Serone | Fogha Particalla Sub Iona Ml Categorla Clazse Consistenza Superficie Rendita
Urbana Ceng. Iona Catastale Eurn
1 - 14 8 1 . - [} 1 im - e
Indirizzo Fogilo 14 P jia 81 sub 1 Via Monte Capraro - plano: T.
INTESTATI
M. DATI ANAGRAFIO CODICE FISCALE DIRITTI E OMERI REALI
1 g e A g el | P Proprieth per 12
1 | (. T R L LT e Usufrutto per 1/4
3 T e e BEOUR W ay 1Ly 3358 e e Proprieta per 171
DATI WARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/09/2003 n. 1964.1/2003 In atti dal 30,/09/2003 (protocolla n. 6705E)
DERIVANTIDA | wARIAZIONE DI CLASSAMENTD

4 Descrizione dell'immobile

4.1 Ubicazione

Limmobile di cui trattasi (FABBRICATD D) ubicato in Via Monte Capraro n. snc, traversa parallela alla via di accesso
principale al paese e s| trova a ridosso del nuclea antico del comune di Capracotta, |l fabbricato sl trova a poche decine
di metri dal fabbricato [C), anche guesto a ridosso del nuclena antico del comune di Capracotta in un contesto urbano
di natura semantica con forte prevalenza di edifici storicl, a pochi metri da Corso 5. Antonio.

L'immahile (D), come detto per comedita commerciall, & stato Individuato con il LOTTO 4 corrispondente al sub 1 p.lla
B1 del foglia 14, lo stesso ha destinazione d'uso a negozi e botteghe (C/1).

in sostanzo, dal rilleve effettusto nelf'unitd immobiliore, congiuntamente all’esome della scheda planimetrica
cotastale {estratto cotastale ved] ALLEGATO 6), risufta che il bene & regolarmente occotastato e conforme alla stoto di
fotto riscontroto con il rilieva metrico (vedi ALLEGATO 15), dalle foto sl pud dedurre che gilo stato ottuale gli immabill
posstedona tutte le caratteristiche per essere fruitl salvo Pacquisizione dei requisit! richiesti dalle vigent! norme In
materia edilizia {vedf artt. 24, 25 e 26 del D.P.R. 380/2001).

Entrando dal portone principale (vedi fota 1-2-3 in basso) posizionato In mezzeria della facclata, ci si trova all'internodi
un disimpegna (ingresso) dal quale si pud accedere direttamente alla zona glorna e a3l plang 1* tramite la scala Interna.
'Immaobile nel sua insierme & ben distribuito e appare In buone condizioni.

Foto 1= Vista da Vis Monte Caprarg Foto 1 - Vista da Vis Maonte Caprar

COTT. ARCH. ANGELD AULITAMO - Via COLLE DELLE AR, B.N.C. - BEOT7S MONTERQDURNI el
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Feta 3 = Vista da [ato nord-ovest

4.3 Utllizzazigne dell'immobile

Attualmente I'immaobile oggetto di stima & composto catastalmente, come sopra detto, da un solo sub che ai fini della
stima verrd Indlviduato con il LOTTO 4, L'unitd immobiliare & utilizzato come laboratorio per la trasformazione di
prodotti lattiero-casear] (picrolo caseifice) dal fratello dell’esecutato, il Sig. ~ anch'esso
proprietario di 1/2 dell'immobile. If sottoscritto CTU ha potuto verificare di persana gli ambient! duronte il soprafiuogo,
constatando che l'edificio rispetta quanto sopra detto.

4.4 |Identficazion i confini, accessor] | comun

5/ fa presente che limmaobile intess, confina su due lati con la via pubblica e su altri due con altrl privati, di cui sl
riportano | confinant!, desunti dalla planimetrla catastale e dalle visure degli immobili confinanti:

& a NORD confina con la strada pubblica Via Monte Capraro

= aSUD confina con il terreno p.lla n. 48 Foglio 14, gl intestatar] sono di seguito elencatl:

M. DATI ANAGRARC CODICE FISCALE DIRITT E ONERI REALI
1 BUCCIGRO55 GILUSEPPINA nata a CAPRACDTTA (15) il 18/02/1540 BECGPPROASEOER2P Propriets per 3/9
1 | 50710 ADRIANA nata @ CAPRACOTTA [15] 1l D7/09/1974 SIODANTLPATRESID Propristd per /9
3 | SO0 MADMA nata B CAPRACOTTA [I5) W 14/10/1963 SIONDABIRGLBEEIN Propriatd per 2/8
4 | 5020 ROSANNA nata 3 CAPRACOTTA {I5) I 06/12/1564 SIORNNMEATAERERIN Propriath per 1/9

s 3 DVEST con la strada comunale nel tratto di Via Mante Capraro.

[Rispesta al punta 2 - . oecessori e millesimi di parti comuni ... | = Il sottescritta CTU sf & acrertato che lintero
immaohile non & un condeminia, nen risuftono dotazion! condominioll e non risulta nessuna regolo sull'utifizza delle
parti comuni. In questa casa le part! comuni, in guanto indivisibili verranna considerate nel valare unitario ottribuito o
ciascun immobile, pertanto non verranno considerote oggiuntive alla superficie delfimmaobile esecutato.

{Risposta al punto 2 — .. descrivere ... caratteristiche interne ed esterne .. }

4.5 risti g finitur [I'immuohil

L'immobile (D) inteso come lotto 4, dispone di due accessl, uno per la 1ona delle lavorazioni e Faltre per il punto
vendita in positiane centrale al corpo di fabbrica, dal quale si accede direttamente al punto vendita, da guello laterale
si accede 3ll'ingresso del laboratorio dove sulla sinistra troviamo un piceolo depasito e sulla destra vi & un accesso
diretto al punto vendita. Proseguendo sl accede al laberatorio il quale dispone di un piccolo bagno. La struttura
portante dell'edificlo e le paretl sono In elementi di muratura erdinarla in blocchi di pietra, ¢l sono tramezzature
interns realizzate con laterizi forati; non & stato possibile accertarsi della tipologia delle fondazionl, | solai e la
copertura sono in sono del tipo In c.a, con travettiin c.a.p. e blocchi interpesti non collaboranti in laterizio completat|
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con un getto di cls; la copertura & del tipo a due falde con manto di tegole; I'immobile dispone: di finestre in legno che
necessiterebbera di manutenzione; porte Interne in legno del tipo tamburate, Le pareti interne sono intonacate e
tintegglate; | paviment! interni all'immobile sono in gres. Gli impiantl {elettrico e idrico-terma-sanitarie] sono tuttl
funzionanti ma necessiterebbero di una revisione. |l tutto come specificata nella planimetria di rilievo [ALLEGATD 13).

| soprafiuegn sf riscontra ung morm i fatturg defle finity rn ifi Jifs}
le i utilizzo immeds obile pe i dell’es. rolmente do; h
Lintera unitd immobiliare sorg frazionatg.

4.6 Stato di manutenzione

Da quanto sopra esposto, si evince che [l fabbricato & in discrete condizioni allo stato attuale perd necessiterebbe di
una manutentione ordinarla cosl come si evince dalle foto sopra allegate.

{Risposta al punto 9 —... possesso o la detenzione del bene... )

5. Possessa del beni

|| bene attualmente risulta essere utilizzato, come detto, dal Sig. f fratello dell'esecutata, ma allo
stato attuale sull'immobile non grava alcun contratto di locazlone. ) sottoscritio CTU sf & accertato o persona duronte
il soprofiuoga ed inoltre presso 'Agenzia delle Entrate di Isernla tramite istonza scritta o quale ha ovute esito negativo
{vedi ALLEGATO 11),

|Risposta al punta 11 — .. vincoll ed oner! gluridict gravant! sul bene .., 1

5.1 Pesl gravanti sullimmobile (vedi ALLEGATI 10 & 17)

Elenco delle trascrizioni e iscrizion| pregiudizievoll, in ordine cronalogico, in cul & presente |'immobile esecutato

Gid Che mastana Cha saranno
N. | VINCDLI E PASSAGGI PRESENTI cancellati & garien canceliatl dakls
deli"scquirents procedura

1 [SCRLIONE dal 15/07/2013 - Reglstro Particolare 207 Reglstro Generale 1773
Pubblico uffictale TRIBUMALE DI BOLDGNA Repertorio 6746/2011 del 20/11/2012 %
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

1 | TRASCRIZIONE del 04/11/2013 ~ Registra Particolare 3731 Registro Generale 4406
Pubblico ufficisle TRIBUNALE D1 ISERNIA Repertorio 746 del 04/07/2013 ]
ATTO ESECUTIVO D CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBILI

Altre informazioni impartant! per I'acquirente.

Alla stoto ottuale non si song riscontrote altre informarioni riguardant! oneri e spese:

s non risultana spese di gestione o manutenzione di natura condaminiole, in quanto I'immaobie non & un condominio;
s noncl song spese di notura stroordinaria in scodenza;

» noncf sono spese scodute e non ancorg pogate;

« non sussistono altre couse in corso.

b lta in piena bl rie i 10001000,

6. Previsionl piano di fabbricazione [P.R.G.}

L'area dove & ubicato Fimmobile oggetto di stima si trova in Via Monte Capraro n. sng, traversa parallela alla via di
actesso principale al paese e si trova a ridosso del nucleo antico del comune di Capracotta. |l fabbricato sl trova a
poche decine di metri dal fabbricato (C), anche questo a ridosso del nuclen antico del comune di Capracotta in un
contesto urbano di natura semantica con forte prevalenza di edificl storicl, a pochi metri da Corso 5. Antonio.

DOTT, ARCH, AMOELD AULITANG - Via COLLE DELLE APy, B.M.C. - BAO7S MONTEROQDUWHNI (18]
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Foto dell aggregata urbana o cul b J'Itu Wl fabbricata.

Uimmoblle & ubicato in zona B2 “Ristrutturazione e completamento con ridimensionamento del tessuto viario ed
edilizio® del vigente P.R.G. (vedi cartografia e copia dell'art. 7 dells N.TA, ALLEGATO 16), Le Norme di Attuazione sempre
all’art. B prevedono per tale zona B2 le dispositioni urbanistiche e gli indici urbanistici riportat] ALLEGATO 16 inerente le
N.T.A,

Dal punto df vista delle norme urbanistiche, @ parere def sottoscritta CTU, sembra non sia possibile nessun tipo i intenverta, g
interventi eventuglmente ammissibili sul Febbricota (D) soma quell o monutenzione ordinano, stroordinario e nstrutturazione &
guelli potenzialmente assimitabil afte premizlitd offerte dafla LR, n. 30 def 11.32.2009 & s.m.e.l {cosiddetto Piono Casa Regione
tolise) da spprofondire n altra sede.

7. Conslstenza

Tenendo presente came riferimento Il “Manuale Istruzionl per la determinazione della consistenza degli immabili
urbani® - OM), si & proceduto a determinare la superficie commerciale pari alla somma dei vani principall e degli
accessor| dirett], comprensiva della guota delle superfici occupate dai murl interni e perimetrali ed inoltre della
superficie crnogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo.

Sono da considerarsi pertinenze esclusive di ornamenta | balconl, le terrazze, | cortili, | patil, | porticl, le tettoie aperte,
| glardini ecc. {D.G, Catasto: circ, 40 del 20.4.1939), mentre sono da considerarsl pertinenze esclusive a servizio | locali
di uso esdusiva anness! e integrati con I'units immobiliare {cantine, soffitte, locali deposita).

Le precitate pertinenze accessorie sono distinte in:

- comunicantl con | locall principall, se sono ad ess| collegate (es. allo stessa livello o se diverso con scala internal;
- noncomunicant! e non ad essl collegate, se con accesso indipendente ed esterno all'unita mmaobiliare.

Non posseno considerars! pertinenze esclusive annesse all'unita immobiliare, | locali accessorl che per la loro
dimensione potrebbero essere economicamente e fisicamente indipendenti dall'unita immaobiliare, In tal caso saranno
da conteggiare autonomamente in relazione alla propria destinazione d'usa.

Di segulto sona riportate alcune indicazioni valide sia nel caso di determinazione della superficle commerciale che di

guella utlie.

- Lla superficie dej vani principali e degli accessori diretti, ovvero loro porzioni, aventi altezza utile inferiore a m 1,50 non entra nel
computo, salvo particolar seluzieni architettoniche che taranno valutate caso per caso.

- Le rientranze & ls sporgenze reallzzate per motivi strutturali o estetid e | profili, non seno compresi sabvo che la loro superficle
nan risult] frutbite.

- Perle unitd immobiliasi disposte su due o pid piani, | collegamenti vertlcall interni alla stessa devona essere computatl in misura
pari alla loro projezione orizzontale, Indipendentemente dal numero dei piani collegatl,

COTT. ARCH. ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE AP, B.M.C. - BEOTS MONTERODUNI [IB]
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Non devono essere aggiunte alla singola unith immobiliare le quote di superfid relative a:

«  scale, planercttoll & ballatol comunl;

- aree di usa comune {coperte e scoperte) reppresentate da terrazl di copertura, stenditel, lavatel, stri di ingressa;
- appartamento del portiere (wl. autonomal & locall di guardiania;

- stradine private di accessa alledificio;

- locall tecnic o lecall dl depostto comuni;

- sala runtone condominiale;

- tpazl comuni |area occupata dalla chiostring, dall'ascensore, dai cavedi, etc)

- glardinl, aree 2 verde & camminament di pertinenza dell’edificio.

N.B.: G spozl & fe superfid condominiall, i quanta indivisibill sona gid considerati nel valore unitaria attribuito o clascun
gopartamento ed in nessun mode passona essere ogglunte olla superficle dell'appartementa.

La superficle commerciale dellimmabile & stata misurata in base alle seguenti vack:
j!  vani principail & oecessarl dirett!
- intera superficie utlle lorda [5U) dei locall principall, compresi | mur perimetrali misurat al 100% (fino ad uno spaigare massima
di 50 em) ed | murd in comunione al 50% della superficie effettiva {fine sd wno spessore massima di 25 om).
b] pertinenze esclusive di amamento dell'unith immobitiare
- per | baleoni, Ie terrazze @ similarl la superficle sl misura fino 3l contorno estema;
« per | giardini o le aree scoperte di uso esclusiva dell’appartamenta la superficie 5l misura fing al eonfine della proprieta
ovvern, se questa & defimitata da un mura di confine in comunicne o da sltro manufatta, fino alla mezzeria dello stessa,
1} pertinenze esclusive occessorfe @ servizio dell'unitd immobifiare
- per le cantine, le soffitte o uttlizzazioni similarl, al lordo del muri perimetrali esterni e fino alla mezzeria det murt di divisione
con tone di usa comune [corridol, lavatol, scale etc ) ovvero di altra destinazione o proprieta.

Oltre alta superficie commerclale & necessario definire la superficle omogeneizzata, ciok la superfice di ragguagllo ottenuta
maltiplicando be superficl non residenziall per oppartund coefficient! dl ragguaglio.

Pertinenze eschusive di ornamento dell’unith immobiliare

Superficie scoperta

|a superficie utllizzata ad area scoperta o assirnilabile sl calcola:
- al 10% delia superficle, fino alla superficle del’enitd immakbiliare;
= al % per superficl eccedent] detto limite.

Balconi, terrozzi e similar]
Va computata come di seguito:
gualora e pertinenze siano comunicant! con | vani princlpall & een | vanl accessori:
- nella misura del 30%, fino @ mg 25;
= nella misura del 10%, per la guota eccedente mg 15;
gualora le pertinenze non slana comunicantl con | vani principall @ con | van accessort:
- nella misurs del 15% della superficte fino a mg 15;
- nella misera del 5% per la guota eccedente mg 215,

Pertinenze esclusive accessorie a servizio delfunith immobillars

Per quanta concerne la superficle delle pertinenze accessorie, la stessa si computa nefa misura:
- del 50% quatora direttamente comunicant] con | vanl principall efa con | vani accesseri;
- del 25% gualora non comunicanti con | vani principali e/o accessorl,

[Risposta al punto 12 — ... valore deil'immabile ... )

B. RELAZIOME DI 5TIMA

In relazione a guanto detto precedentemente, lo scopo della stima & quello di determinare attraversa un
procedimento sintetico o analitico un equo prezzo (valore d mercato) dell'immobile esecutato (Foglio 14 P.lla n. 84
sub 1= C/1 negozl e botteghe).

Vista la particolarits del caso In oggetto, per gquanta riguarda Il fabbricato si procedera con il criterio del *valore di
mercato” ovvern applicando | procedimento analitico diretto, In guanto lo stesso non ha un proprio mercato di
riferimento in considerazione della specifica condizione non ordinaria.

Attraverso datl tabellarl messi a disposizione da entl e kstitut] accreditati {OMI, borsini Immebiliar], ete.] si ricava un
primo dato relativa al valore di mercato per un fabbricata in condizioni ordinarie, relativamente a quella zona ed aree
commerclalmente contigue.
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RICERCA PARAMETRICA DEL P PROBABILE VALORE DI MERCATE |riferimanta £/m')

Fonti acaulsie per tiosingie i immobill assimitabil nel comuna d1 Capracotta & in |ocaltth contigus avent] un mercats akthe.

coo. VALORE D MERCATO (£/m’)
FONTE LUOGO JONA DESTIN./STATO Min Max
Residenziale
OMI [Osservatoria Mercata Im:mhﬂiart} :
1" semestre 2014 Capracotta B2 N e e
per imrmabill 4 tpo produttiva oo 550,00
economico i
N = RORMALE; 5 = SCADENTE; waderl di riferimerma 550,00 B10,00

Nella zona non vl & un mercato molto attive per la tipologia di immohile da stimare, perd dalle informazioni acqulisite
5| evince che per tipologie di Immabill assimilabill a quelli della stima (in condizioni ordinarie), in aree commercialmente
tontigue, sl ha un valore medio dl mercato pari a quello delle guotazionl dell’ OMI per un fabbricato di tipo
economico: €/m’ 550 + 820 = 1370/ 2 = 685,00 €/m’,

il precedente valore st approssima a GBS €/m’ (probabite valore i mercato par la zona di Interesse).

Innanzitutto bisogna determinare |a consistenza dell'immobile cosi come indicato al precedente punta 7, calcolanda la
superficie commerciale e fare delle considerarion| preliminari in merito al metodo utilizzata.

CONSISTENZA DELLIMMOBILE ~ FARBRICATO (D] wad ritieva con individuarione delle superficl ALLEGATD 13)

RAGGUAGLID
PIAND UTILZZAZIONE ﬂ’;&"‘:::: Wim | Y i :
UPERFICIE | yarume
(5¢)
Plano Terra Ingresso 631 380 14,51 1.0 631 1461
Punta vendita 1215| 280 4,73 100 1275 4873
Depasita 253| 13950 10,10 100 z53| 1010
Laborateria 25.36] 80 88,90 1,00 2536 98,90
we 224| 380 B4 100 24| e
TOTALE natto Fabbricata D) 49,35 380 192,08 1,00 49,25 | 19208
incidenza della superficie di paret! e tramexzzi 49,15 0,08 146
TOTALE lovde Fabbricata () 51,71
TOTALE 152,08 51,71 13108

8.1 Stima del fabbricato

in relazione alla scelta del criterio di ricerca del valore di mercato dell'immaobile da stimare st procedera, come detto,
con il metodo di stima gnalitico diretto del fabbricato oggetta di stima, attraverso | coefficienti attribuibill alle
caratteristiche attuali dell’edificla.

Dalle precedent! considerazioni fatte e dai datl rilevat! si procederd alla stima del valore di mercata attraverso il
METODO ANALITICO DIRETTO [ATTRAVERSO | COEFRCIENT! ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELLEDIFICIO).

METODO ANALITICO DIRETTO [IN BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL DELLEDIFICIC).

Il metodo s basa sull’analisi di tre fattorl princlpall, la rona, Vedificio e I'unitd immaobiliare. Per esplicitare il valore
dell'lmmaobile si fa riferimenta al criterio di stima diretto approfondenda le caratteristiche di ubicazione, della
tipologia di edificlo & delle peculiarith dell'units immabillare. In particolare si basa sullo standard sociale, dei servizi e
sullo stato di manutenzione.

In sostanza || metodo consiste nell'assegnare dei coefficient! di apprezzamento/deprezzamento all'immobile da
stimare, considerando | parametri di cui sopra. Quindi possiama dire che il valore finale dell'immabile sara dato dal
prodotta del valore medio della tona [valore di mercata) per | coefficientl di app rezzamento/deprezzamento;

VisVermxkixkzx k3 nkad x kgx k7 x5c= V% kex Sc
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dove:

Vi = valore dell' unith immobilliare oggetto di stima;

Vm = valare medio della zona;

ki = esprime la qualita dell'edifico rispetto a quelli della zona;

ki = esprime un apprezzamento per la presenza nell’edificia di servizl non ordinarl;

ki = esprime un depreztamento per le spese di manutenzione straordinarla che sl dovranno affrontare;

ks = esprime un apprerzamento per |a presanza nell’edificio di benl condominiall a reddito,

ks = esprime apprezzamento per e uniti immaobiliari a taglio piccolo e un deprezzamento per quelli di taglio grande;
ks = & un coefficiente di deprezzamento o apprettamento che tiene conto della posizione dellunitd immobiliare (i
piang, la vista, 'espasizions, rumore, etc.);

k7 = & un coefficiente di deprezzamento o apprezzamento che tiene conto delle caratteristiche intrinseche dell'unita
immuohbiliare e del suo stato di manutenzione;

ki = & Un coefficiente sintetico che tiene conto di tuttl | coefficlent! parziali.

IDEMTIFICAZIONE E DHSCLISSIONE DEI COEFFICIENTI

| coefficlenti sono stati ident/ficatl applicando una percentuale di apprezzamento/deprezzamenta tenenda conto del
fattorl che possono Incidere in maniera percentuale determinando o meno la scostamento rispetto al valor medi.

La percentuale assegnata viene trasformata In coefficiente attraverso la formula generale:  k=1+ (e / 100)

dove:

k & [l coafficlente

p & la percentuale

COEFFICIENTE ki ~ APPETIBILITA DELLA ZONA

La valutazione della 1ona & stata operata sul posto anallzzanda che il fabbricata dove & ublcato Pimmaobile in esame, lo
stessa & ubicato in Via Mante Capraro n, snc, traversa parallela alla via di accesso principale al paese e sf trova a
ridossa del nuclea antico del comune di Capracotta. Il fabbricato sl trova 2 poche decine di metr dal fabbricato (C),
anche quests a ridosso del nucleo antica del comune di Capracotta in un contesto urbano di natura semantica con
forte prevalenza di edific storicl, a pochi metrl da Corsa 5, Antonia che conduce verso Finterno del borgao.

Uimmobile & accessibile dalla strada comunale, nfattl |a proprietd confina direttamente con la strada, disposta In
modo parallela alla stessa. Si trova in un'area abitata, con caratteristiche socio-economiche tipiche dei centr starid
della provincia di lsernia, & servito nelle vicinanze, da scuole primarie, uffici pubblich, farmacie, negozl, ed altro.
Lubicazione all'intermo dell’area & buona, o si arrlva faciimente con l'auto. Possiamo affermare che gli standard
dell’edificio sono nella media per quella zona, pertanto posslama ponderare una percentuale pari allo 0% che equivale
a3l coefficiente k1= 1 + (p f 100) = 1 +(0/100) = 1,00.

COEFFICIENTE k2 — PRESENZA 0 SERVIZI NON ORDINARI

L'immobile & di faclle accasso, ricordiamo che l'area dove & ubicato il fabbricato confina direttamente con la strada
comunale nel tratto di Via Monte Caprara n. snc, quasl sempre & possibile parchegglare a pechi metri dall'ingresso
principale, Incltre non esiste nessuna forma di gestione di tipo condominiale e tantomeno d sano regole per le parti
comunl.

Possiama affermare che 'edificlo @ decisamente al di sotto della media per guella zona, pertanto possiamo ponderare
una percentuale di deprezzamento del -10% che equivale al coefficiente k2 =1+ (p / 100} = 1 + (-10/100) = 0,90.

COEFFICIENTE ka — STATD DI MANUTENTIONE DELLINTERO EDIFICIO

Lo stato del bene in esame, come ampiamente detto & di scarsa gualitd, & non & In un buonao stato di conservazione
perché necessiterebbe di manutenzione, soprattutto per le facciate esterne e per gli infissi; 'edificio per quanta sl &
potuto accertare non presenta nessun segna di affaticamento strutturale e non necessita di interventi miratl.

Tale coefficiente [k3) viene espressa attraverso la formula:
P=laS+bT+cF+dli+el) 2
dove:
a, b, ¢, d, e = fattor] parametrici da 0 a 1 e varlana In relazione dello stato degli elementi edillzi (O=ressun intervento; l=intervento
radicale}

§ = 2% percentuale interventi sulle finiture;

T = 1% percentuale ripristino terrazze;

F = 3-4 % ripristing facclate;

| = 2% percentuale costa rinnovamenta impiantl;
C = 10 % percentuale costo consolldamenta;
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1 = coefficienti da 1 a 2 che tiene conto del disagio psicologico;
P = percentuale di deprezzamento dell’ unita immaobiliare.

Mel caso spedifico abblama che | coefficent] g, b, ¢, o, hanno tutti valore uguale 3 1 a meno del coefficienti "k ed ” in
guanto non cé terrazzo e le strutture portantl necessitano di interventl, ma le finiture, le facclate, gll impianti
necessitana dl interventi, pertanto sl ha;

P=1-2%+0-1%+1-3%+1-2%+0-10%) 1=T7%

Possiama affermare che Pedificio & malto al di sotto della media per quella zona, pertanta posslamao ponderare una
percentuale di deprezzamento parl al -7% che equivale al coefficiente ka=1+{p J100) = 1 +{-7/100}=0,93.

COEFFICIENTE k4 - PRESENZA NELL'EDIFICIO DI BENI CONDOMINIALL A REDDITO
L'edificio nan i configura come condaminio, pertanto abblamo una percentuale di deprezzamenta nulla 0%, guindi il
cosfficiente k4= 1 +{p / 100) = 1 + (0100} = 1,00.

COEFFICIENTE ks ~ LA DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOBIUARE
La dimensione dell'unitd immohbiliare fa riferimento alla superficie utile netta calcolata In precedenza, che risulta
essere parl a 49,25 m® approssimata a 50,00 m’. L'incidenza risultante perviene dalla tabella di seguito illustrata.

Incldenza della superficie rispetta al prexzo media

Sinoad0m* + 30%
daddm a60m’ + 0%
daéOm aB0m' + 10%
daB0m a120m’ 0%
dall0m'al50m’ - 5%

dal50m’ a 180m’ -7.5%
OMre 180m* - 10%

Pertanto possiamo dire che l'incidenza della superfice dell’'unitd Immabiliare rispetto alla medla per quella zona,
produce una percentuale parl a +#20%, quindi il coefficiente ks=1+(p /100)=1+ {+20/100] = 1,20.

COEFFICIENTE k& - LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE

Dal sopralluogo effettuato si & constatato quanto segue:

- i trova al plano terra;

- affaecia in pratica su due factiate, una su strada pubblica;

- ha una discreta esposizione;

- & 5ito In una zona abbastanza silenziosa.

Pertanto possiamo dire che l'intidenza della posizione dell'unity immobiliare rispetto alla media per guella 1ona &
scarsa assegnando un deprezzamento del 5%, quindi il coefficlente k= 1 + (p f 100) = 1 + [-5/100] = 0,35.

COEFFICIENTE k7 = CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UN ITh IMMOBILIARE E DEL SUQ STATO DI MANUTENZIONE

Dal rilieva a vista effettuato durante || sopralluogo si & potuto valutare |e caratteristiche intrinseche e lo stato di
manutenzlone dell'unitd immaobiliare. L'involucro edilizio, come detto, & composto da strutture portanti in muratura
ordinarla. | vanl hanno un'altezza media di 3,90 m, sono present] implant! elettric e idro-termo-sanitario, | parte
interne tos) tome quelle esterne sono In legno tamburato, gll Infissl sono In legno da revisionare efo sostltuire,
pavimenti e rivestiment! son in gres e ceramiche, Inaltre & rifinita con intonaci e tinteggiature tradizionali.

Pertanto possiama dire che I'incidenza della qualita delle finiture dell'unita immaohiliare rispetto allo standard & al di
sotto della media degll edifici present! in quella rona, quindi penderiamo un deprezzamento del -5% [p1], incltre
necessita di una manutenzione ponderabile in un deprezzamentao del -5% (p2).

Il coefficients k7 = 1 + [[p1+p2) / 100] = 1 + [|-5-5)/100] = 0,90.
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Rlassumendo tutto metoda si evince la seguente situatione:

COEFFICIENT! MOLTIPLICATORI DI APPREZZAMENTO/DEPREZZAMENTD

coefficiente ki | APPETIBILITA DELLA ZONA 100
roefficlente k1 | PRESENZA DI SERVIZI NON ORDINARI 0,50
coefficients k1 | STATO DI MANUTENZIONE DELLINTERQ EDIFICIO 0,93
roefficlente ke | PRESENZA NELL'EDIFICIO DI BENI CONDOMINIALL A REDDITO 1,00
roefficiente ks | 1A DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 1,20
coefficiente ke | LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 0,95
coefficients ky | CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA IMMOBILIARE E DEL 5U0 STATO DI MANUTENZIONE | 0,90

Kt=kixkzxk3ixkaxksxk7=0859

CONCLUSIONI RELATIVE AL METODO ANALITICO DSRETTO (N BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBLILY ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELL'EDIFICHD)
Abblama visto:
- che Pedificia ha valori piti altl o pib bassi di quelll medi della zona in funtione di tre fattorl: aspetto, presenza di
servizi, necessits di opere di manutenzione, beni comuni e che & possibile esprimere gueste differenze di valorl
tramite | coefficientl: K1, KZ, K3;
- the | valarl dei locali varizno in relazione: alla dimensione, alla posizione intesa sia come ubicazione all'interna
dell'edificio sla come qualith del degll affacc, |a gualits del manufatto e del suo stato di manutenzione e che &
possibile esprimere queste differenze di valori tramite | coefficlenti: Ke, Ks, Ke e K7,
Cluindl Il valore finale degli immobill sara data dal prodotta di tutt] e sette | coefficlentl moitipficato per il valore media
di mercato, ovvera, in formule:

Vi=sVmxkinkzxkinkixkexkrxSc=Vmaktxsc
dove:
\m = valore di mercato ricavato dalla tabella datl OMI pari alla media del prezzi ed parfa:

VALORE DI MERCATO l"[fmll
Min Max

on.
ZONA

FONTE LUoGo DESTIN./STATD

Ressdenziale

OMI [Dszervatonn Mercatn Immakiliare)
1" semesire 2014 Pesche B2

Abitazion] di ; s M TR
I redutthvo e oerabera gk
per Immobill di Bpa p tipa 550,00 820,00
#conomica | :
N = HORMALE; § = SCADENTE; valarl di rifaramenta 550,00 820.00

Vm = 550,00 €/m’+ 820,00 €/m® = 1370,00 €/m’ / 2 =685,00 €/m’ approssimato 2 §85,00 €/m’,
dove S¢ = 49,25 m® approssimata a 50,00 m*

si ha: Vi = Vm x kt  Sc = 685,00 x 0,859 x 50,00 = 23°420,75 € approssimato a 307000,00 §

Ne consegue che [l pli probablle valore di mercato del Lotto 4 = Fabbricato (D) &: 3000000 €

8.2 Conclusioni del processo estimativa relativo al FABBRICATO (c}

La stima dell'fmmoblle & stata eseguits, @ vantaggio di rsultato, applicando | coefficienti correttivi di apprezzamento o
deprezzamenta, tutti applicabil alla tipologla del caso in guestione, |l risultato & molto emogeneo infatti a suffragare
I'intero procedimento sona | valorl numerlci estimativl finall,

(Risposta al punto & - Elenco quesiti e disposizioni)

Lo scrivente vista la situazione di intestazione, dove od oggl risulta che lesecutoto il Sig. = b 1
possiede lo quota parl a 1/2 come do doti cotastol] dell'intero indiviso considerata che un bene in queste condiziond
potrebbe risultare commercigimente ben poco appetibile e quindi non suscettibile df interesse da parte di eventuaii
ocguirent!, ritiene che sarebbe opportuno non andore a frazionare unitd immobiliare in base olle rispettive titolarita
del bene. Considerazione suffrogata anche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unitd abitativa in pil unita
obitative nan rispetterebibe | requisiti normotivi inerenti le dimension! minime di carattere urbanistico-edilizio.

fit]
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Tenendo presente quonto detto, e relotivamente ofla quota df proprieta del Slg. L ™ 7 e 0 0 47, il sottoscritto

CTU riporta il valore di parte delia proprietd in copo olf’esecutota:

FABBRICATO (D)
Comune dl CAPRACOTTA (codice: B6B2) - Provincla dl ISERNLA
CATASTO FABBRICATI | poglio: 14 - Particella 81 sub 1
Linith imrmobilisre
H. DATI IDENTIFICATIVI DATH DI CLASSAMENTD
Seziors | Foglia Farticella Sub ioma Micra Categoria Clagse Consistenza Superiicie Rendita
Urbana Ceng. Tona Catastale Erern
1 - 14 L1 1 - o 1 im - 197
indirizo Fogiio 14 P.lla B1 sub 1Via Monte Caprero = plana: T.
[NTESTATI
N. DAT! LHAGRATIT] CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALL
I o e e T s Lo yuel i85 - TR ARl Proprieth per 1/2
1 et DAt Lt P e ey - il Usufrutto per 1/4
3 |- = e Py .t L Jolii il | | Doy e REN Proprieth per 1/1
DATI VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/09/2003 n. 1965.1/2003 in att} dal 30,/09/2003 (protocollo n. 67056)
DERIVANTIDA | YARIAZIONE D) CLASSAMENTO

- proprieta di 1/2 come da atto catastale e di pignoramento, torrispendents a: € 30'000 f2=15'000,00€

Tenendo presente quanto detto sopra € considerando fe opportune detrazionl, il sottoscritto CTU riporta il valore

dellimmobile esecutato:
Valore di mercato LOTTO 4 - FABBRICATO (D}: 15°000,00 €

Tale valore rappresenta la quotazione per colui che Immette | beni sul mercato In uno scenario dove una pluralita di
operatori economicl sulla base di una libera contrattazione, determinano il libero mercato delle com pravendite,

CONGEDO ESPERTD

Fermo restando dunque a giudizio del sottoscritto |l valore del Lotto 4 (FABBRICATO - D) cosl come espresso nel
riepiloga precedente, si rimane a disposizione per ulteriori chiariment], delucidazioni, csservazion| ed accertamenti
tecnici che il Giudice dell' Esecuzione e/o le parti chiamate a giudizio ritenessero opportun|.

Monteroduni | settembre 2015
Con Dsservanza /| C.T.U. Dott. Arch, AULITAND Angelo
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RIEPILOGO GENERALE

Di seguita siriporta il riepiloga generale dei pid probabili valor di mercato degli immaobill esecutati:

Valore di mercato LOTTO 1 - FABBRICATO (A): 335.000,00 €
- Titolarita per 1000/1000 del Sig. :

Valore di mercato LOTTO 2 - FABBRICATO (B): 280.000,00 €
= Titolarlth per 1000,/1000 del Sig. .

Valore dl mercato LOTTO 3 - FABBRICATO {C): 74.000,00 €
- Titolarits per 1000,/1000 del Sig. :

Valore di mercato LOTTO 4 - FABBRICATO (D): 30.000,00 €
- Titolarita per 1/2 del Sig. tome atto di pignoramento, pertanto la corrispondente guota di

propriets & parl a: €30'000 / 2 =15°000,00 £
Il valore dell'intera compendio stimata dal sottoseritto CTU ammonta a: 1.319.000,00 €
CONGEDO ESPERTO
Fermo restando dungue a gludizio del sottoscritto | valore degll immobili cosl come espresso nel rlepiloga

precedente, si rimane a disposizione per ulteriorl chiarlment], delucidazioni, osservazioni ed accertamenti teenicl che ||
Giudice dell' Esecuzione efo |e partj chiamate a gludizio ritenessero opportunl,

Morteroduni | settembre 2015 ) |
Con Osservanza |l C.T.U. Dott. Arch. AUUTAND Angelo
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