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Ist. n. 6 dep. 03/04/2017

Procedura di Esec. imm. a favore di Banca Nazionale del Lavare S.p.A. contro fa . Goas L

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIC

il.mo Giudice delfEsecuzione def Tribunafe di Isernia. _
Stima di beni, a seguito di pignoramento Immobifiare a favore di “Banca Nazionale del Lavoro S.p.A.” in
qualita di creditore procedente, contro fa . . - , in qualita di debitrice
esecutata,

Procedimento N. 55/2016 R.G.E.

1. Premessa

Il sottoscritto Arch. Gregorio Russo, con studio tecnico in Macchia d'lsernia (IS) alla Il Trav. G. Marconi n. 22,
quale Consulente Tecnico d'Ufficio (CTU), nominato in data 13/01/2017, a seguito delfaccettazione dell'incarico
avvenuta in data 17/01/2017, ha redatto la presente perizia per la valutazione del compendio e per la conseguente
fissazione del prezzo da porre a base d'asta, dei beni immobili di proprieta della

, con sede in () alla o L , Cod. Fisc. & PIVA

, iscritta alla CCIAA-REA di _aln, , in qualita di debitrice esecufata.

I beni ricadono nei territorio del Comune di Monteroduni (IS) alla Strada Statale 85 Venafrana Km. 33 e sono identificati nel
N.C.E.U. come di seguito spacificato:
- Fabbricato per attivita commerciale identificato al foglio 4, particella 59 sub. 2, categoria D/8, piano terra e
seminterrato, rendita catastale 14.837,80;

- Albergo identificato al foglio 4, particella 59 sub. 3, categorla D/2, piano primo e secondo, rendita catastale
12.558,00;

Si precisa che durante la fase conoscitiva e di recupero della documentazione tecnico amministrativa del caso, & emerso
che Fimmobile di cui all'esecuzione in oggetto & composto da n. 3 subaiterni e non solo 2 come descritte nelfatto di
pignoramento immobiliare. It subalterno mancante e il n. 1, ed & accatastato come bene comune non censibile e per il quale non
risulta depositata al catasto fa refativa planimetria,

Per quanto sopra:

- Considerato che la suddivisione dellintero immobile in subalterni, non individua fre organismi edifizi isolati, tantomeno

con accessi indipendenti;
- Considerato che il subalterno n. 1, non conternplato nellatto di pignoramento immobiliare, rappresenta una minima parte

resso con ka reception di quello che era 'ormal dismesso albergo ristorante, oltre

Al It Eran v bt ad in i
deilintero immobile ed in particolare lin

(=]

alle rampe della scala che conducono rispettivamente al piano interrato ed al piano primo;
- Considerato che non & conveniente porre in vendita un immobile, stralciandone una parte ad esso fisicamente connessa,

in virtu' delle destinazioni d'uso sopra descritte;
Sentito i| G.E. in merito allanomalia sopra descritta, si & convenuto di considerare all'internc dela seguente stima anche il

subalterno n, 1, per le motivazioni sora descritte.

Per fanto ai beni oggetto di esecuzione immobiliare, si aggiunge il seguente:

- Bene comune non censibile identificato al foglio 4, particella 59 sub. 1, piano terra;

2. Intervenuti
Per la procedura in oggetto, non ad oggi risultano ricorsi per intervento.
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Ist. n. 6 dep. 03/04/2017

Procedura di Esec. Imm. a favore di Banca Nazionale del Lavore S.p.A. controla

3. Svolgimento delle operazioni di consulenza e accertamenti svolfi

Le operazioni peritali hanno avuto inizio, come da relativo verbale in Allegafo n. 1, a seguito dellaccesso
effettuato il 03/02/2017 presso Iimmebile oggetto di pignoramento.

A seguito delfaffidamento dellincarico, il sottoscritto ha proceduto alfanalisi conoscitiva e alle indagini
estimative, al fine di identificare i dati rilevanti nel processe di stima.

In particolare sono stati compiufi i seguenti accertamenti tecnico-amministativi:

a. E stata controllata fa corrispondenza tra il bene pignorato e la titolarita in capo al debitore esecutato,
verificando, a tal fine, la completezza dei certificati deile trascrizioni e delle iscrizioni, individuando,
precedenti proprietari succedutisi nel ventennio anteriore alla trascrizicne del pignoramento ed elencando
ciascun atto di acquisto, con indicazione dei suoi estremi {data, notaio, data e numero di registrazione e
trascrizione);

h. E stata effettuata l'esatta individuazione del bene oggetto del pignoramento per il quale si & ritenuto
opportuno, l'individuazione di due lotii per la vendita, identificando nuovi confini e provvedendo ad indicare
i costi necessari alla realizzazione del frazionamento, in attesa dell'eventuale auforizzazione del giudice;

¢. Si & proceduto, allelencazione delle pratiche edilizie svolte relative allimmobile e afla verifica della
regolarita dei beni sotto il profilo urbanistico e sotto il profilo dell'agibilita/abitabifita;

d. Si & proceduto alf'ldentificazione catastale dellimmobile, previo accertamento dell'esatta rispondenza dei
dati specificati nell'atto di pignoramento con [e risultanze catastali, indicando altresi gii uitetiori elementi
necessari per feventuale emissione del decreto di trasferimento, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in
relazione alfa legge 11.1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda; non si é ritenuto di dover provvedere
ad effettuare correzioni o redazione, per difformita o mancanza di idonea planimetria del bene;

e. Sono stati effettuati sopralluoghi atfi ad accertare, relativamente al bene oggetto di stima, la qualita,
{ubicazione, 'accessibiiita ed i collegamenti, la funzione e destinazione d'uso, la tipologia morfologica e
cosfruttiva, lo stato di manutenzione;

f. E stato effettuato un rilievo fotografico dei beni riportato in Allegato n. 5, 6 e 7;

g. Sono stati acquisiti i dati metrici del bene, tramite rilievo digitale su planimetrie, con verifica della
consistenze;

h. Sono state effettuate indagine di mercato e analisi comparativa aftraverso pubblicazioni editoriali in
materia di esimo.

4. Corrispondenza fra il bene pignorato e la titolarita in capo al debitore esecutato
Rif. Paray. 1 lettera “a” def verbale di giuramento

| beni immobili cggetio di stima, risultano acquisiti in capo al debitore esecutato, con i seguenti ati pubbiici,
come di seguito efencati, con indicazione dei relativi proprietari succedutisi nel ventennio anteriore alla trascrizione
del pignoramento e come risultante dalla relazione Notarile redatta dalla Dott.ssa. Maria LANDOLFO, Notaio in
Castel Volturno (CE), allegata agli atti, di cui si riporta di seguito il testo:

Comune di MONTERODUNI (IS):
1} Fabbricato, per attivita commerciale alla STRADA STATALE 85 VENAPRANA riportato nel C. F. di MONTERODUNI af
Foglio 4 p.la 59 sub. 2, ¢ig. D/8, piano TE-81, r.c. Euro 14.837,80, originato dalla soppressione per divisione dellimmobile
riportato nel C, F. al Foglio 4 p.la 59, giusta variazione del 04/03/2011 protocoilo n.1S0024749;
2), Albergo alla STRADA STATALE 85 VENAFRANA riportato nel C.F. di MONTERODUNI al foglio 4 p.lla 59 sub. 3, ctg.
D/2, piano TE-1°, . ¢. Euro 12.558,00, originato dalfa soppressione per divisione dellimmobile riportato nel C.F. al foglio 4
p.ila 88, giusta variazione del 04/03/2011 protocofio, n.1SG024749.
| suindicati fabbricati sono stafi edificati sul terrenc riportato nef C. T. al foglio 4 p.lia 59.
{ suddetti immobili risultano df proprieté della . .~ © . ) con sede in ’ alla

' ' L,CP.ePIVA . , iscrizione, CCIAA~RFA di nr. , perla
quota di 1/1 di piena proprieta ad essa pervenuti in virtls df atfo di conferimento in societa per nofar CONTI MICHELE del
06/04/2006, rep. 47269, trascritio presso la Conservatoria df Isernia adi’ 26/04/2006 ai nn.2097/1669 con if quale fa societa
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Ist. n. 6 dep. 03/04/2017

Procedura di Esec. imm. a favore di Banca Nazignale del Lavore S.p.A. coniro fa

‘ rigeve d nata a FORLI DEL SANNIO if 15/02/1952 ¢ dm
it 25/02/1936 Ia quota df 1/1 di piena proprista dellimmobile riportal
abbricati fogho 4 p.Jia 59; - al suindica rf'immobﬂe riportato af catasto
Terreni foglio 4 p.fla 59 é pervenuto per acquisto ato 8 MONTERODUN it 03/10/1904, da
I 025547 -

ta a MONTERODUN! if 19/09/1936, in virt'
di atfo di compravendita per notar GIUSEPPE GAMBERALE del 10/07/1978, irascritfo presso la Conservatoria di Isernia
addi' 14/07/1878 ai nn.1590/1429; e che a tutto if 25/11/2016 risultano liberi da formalita pregiudizievoli ad eccezione di
quanto sotto indicato: - Verbale di pignoramento immobili trascritto presso la Conservatoria df Isernia il 25/11/2016 af
nn.3718/3032 emesso dal Tribunale di ISERNIA e nofificato i 06/10/2016 confro, ...

" con sede in . a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA con sede in ROMA
gravante sulla quota di 1/1 di piena proprietd degli immobili in oggetto; - Iscrizione ipotecaria accesa presso la
Conservatoria di sernia il 25/11/2014 ai nn.3852/299 derivante da ipoteca legale del 24/11/2014 per EURO 305.443,02 a
garanzia oi un debifo di EURO 152.721,51 contro ' . con sede in a favore
EQUITALIA SUD SPA con sede in ROMA, elettivamente domiciliata in Isernia alfa Via San Leucio 101, gravante sulla
quota di 1/1 di piena proprieta deif’' immobile al catasto Fabbricali fogiio 4 p.fia 59 sub. 2; - Iscrizione ipotecaria accesa
presso la Conservatoria di Isernia il 24/07/2012 ai nn.2684/171 derivante da ipoteca legale del 20/07/2012 per EURO
97.587,24 a garanzia df un debifo di EURO 48.793,62 contro .. con sede in . a
favore EQUITALIA SUD SPA con sede in ROMA, elettivamente domiciliata in Isernia alla Via San Leucio 101, a gravante
sufla quota di 1/1 di piena proprietd delfimmobile al catasto Fabbricati foglio 4 p.fla 59 sub. 3; - Ipofeca volontaria
derivante da Concessione a garanzia di finanziamento iscriffa presso fa Conservaforia di Isernia il 14/10/2004 ai

nn.4112/500 atio notarile pubblico per notar VENTRIW) del 13/10/2004, rep, 50297, per EURO
1.000.000.00 2 garanzia di EURO 500.000,00 conr in FORLI DEL SANNIO il 25/02/1936 e
*ta in FORLI DEL SANNIO il 15/02/1952 a favore BANCA NAZIONALE DEL LAVORO SPA

con sede in ROMA gravante sufla quota df 1/1 di piena proprieta dell’ immobile al catasto Fabbricati foglio 4 p.la 59. A
margine delia suindicata ipoteca risultano i sequenti annotamenti, 1) annotamento df erogazione parziale def 25/02/2005
nn.754/51; 2} annotamento di erogazione a saldo del 09/01/2006 nn.86/1; - ipoteca volontaria derivante da Concessione a
aranzia di mutuo iscritta presso fa Conservatoria di Isernia if 21/07/1999 ai nn.2807/344 atto notarife pubblico per notar

0/07/1999, rep.i06390, per LIRE 1.000.000.000 a garanzia di un mutuo ai LIRE
. ato in FORL! DEL SANNIO il 25/02/1936 e_ata in
FORLI DEI, SAN, a awmﬂ sede in BOLOGNA, eletfivamente domiciliata in
Bologna aila Via Zamboni 20, gravante suffa quota ai | piena proprieta dell’ immobife af catasto Fabbricali

Foglio 4 p.ila 59; annotata da erogazione a saldo def 15/05/2000 nn. 1697/97.

il bene non risulta concesso in usufrutto, né risultano altre forme di diritti reali di godimento (vitalizio, enfiteusi).
Sultimmobile in oggetto, non risultano iscritte altre formalitd, nel periodo intercorso dall'atto di pignoramento al

03/04/2017, cosi come verificato in sede di ispezicne ipotecaria effettuata dal sottoscritto in pari data, che si rimette

in aflegato 2.

5. Individuazione del bene oggetto del pignoramento Rif. Parag. 1 lettera “b” del verbale di giuramento

Per la vendita del bene oggetto di pignoramento, si ritiene opportuno individuare tre [otti.

il Lotto 001 e composto dal seguente bene immobile:

- Fabbricato per attivita commerciale identificato al foglio 4, particella 59 sub. 2, categoria D/8, piano terra e
seminterrato, rendita catastale 14.837,80;

Il Lotto 002 e composto dal seguente bene immobile:

- Albergo identificato al foglio 4, particella 58 sub. 3, categoria D/2, piano primo e seconde, rendita catastale
12.558,00;

il Lotto 003 e composto dal seguente bene immobile:

Bene comune non censibile identificato al foglio 4, particella 53 sub. 1, piano terra;
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6. Elencazione delle pratiche edilizie svolfe relative all'immobile Rif. Parag. 1 lettera “c” del verbale di
giuramento

Da un indagine effettuata presso I'Ufficic Tecnico del Comune di Manteraduni {1S), come da richiesta in data
02/03/2017 assunta al prot. n. 1332/2017, la cui documentazione si rimette in alfegafo n. 3, & emerso che per la

realizzazione dell'immobile in oggette, sono stati rilasciati | sotto elencati titoli auterizzativi;

Titoli autorizzalivi intestafi a_

1. Licenza edilizia n. 44 del 26/11/1976 - avente ad oggetto “realizzazione di un Ristorante Albergo, lungo la
S.8.85%

2. Concessione edilizia n. 47 del 19/10/1979 — avente ad oggetto "variante al progetto approvato per fa

realizzazione di un Ristorante Albergo, lungo la 8.S. 85"

Autorizzazione di abitabiiita o agibilita prot. n. 386/U.T. del 06/10/1982;

4. Concessione edilizia n. 40 del 21/03/1989 - avente ad oggetto “realizzazione di alcuni servizi igienici e

trasformazione interna da eseguirsi presso #n Contrada Selvotta al Km. 13 della 5.S. 85";

5. Concessione edilizia n. 3 del 04/01/1%90 - avente ad oggetto “completamento della recinzione”;

6. Concessione edilizia n. 32 del 17/07/1991 - avente ad oggetto “esecuzione dei lavori di alcuni servizi
igienici e per la trasformazione interna da esequirsi presso _ variante in corso d'opera”;

7. Concessioneg edilizia n. 28 del 11/06/1999 - avente ad oggetto “lavori di adeguamento funzionale relativo al
complesso

8. Concession

-

072000 - avente ad oggetto “lavori di adeguamento funzionale

dell'albergo - ristorante -,
9. Concessione edilizia n. 32 del 09/07/2002 - avente ad oggetto “lavori di realizzazione di una centrale
fotovoltaica da 20 KWP";
10. Concessione edilizia n. 6 del 21/03/2003 — avente ad oggetto “lavori di realizzazione di una centraie
fotovoltaica da 20 KWP — Progetto di variante tecnica™,

Titoli auforizzativi intestati affa societa .

11. Permesso di costruire n. 6 del 02/03/2011 ~ avente ad oggetto “frazionamento di una unita immobiliare sita
in Lo, Selvotta, Fg. 4 plla 597

Titoli autorizzativi intestati affa societé_ affittuaria delfimmobile in questione (vedi

aflegato n. 4):

12. Comunicazione di inizic lavori (C.LL.) prot. n. 5604 del 19/11/2015 - avente ad oggetto “progetto per
eseguire modifiche interne di carattere edilizio nellimmobile sito in via S.S. 85 Km. 33 (Fg. 4 Part. 59 sub 1
-2-3),

13. Comunicazione di inizio lavori asseverata (C.I.L.A.) prot. n. 666 del 11/02/2016 - avente ad oggetto
"progetto per eseguire modifiche inteme di carattere edilizio nelfimmabile sito in via S.S. 85 Km., 33 (Fg. 4
Part. 58 sub 1 - 2 - 3) - variante in corso d'apera”,

Non risultano presentate istanze di condono edilizio.

Le pratiche edilizie sopra elencate, hanno portato alla realizzazione delfimmobile in oggetto, come si seguito
specificato:
I bene in oggetto & costituito da albergo ristorante, distribuito su guattro livelli di cui uno seminterrato e tre fuori
terra, articolati come segue: al primo seminterrato sono ubicati il bar con annessi servizi igienici, gli uffici, i locali
tecnici quale centrale termica, autoclave, gruppo eletirogeno e depositi vari, le celle frigorifere, la lavanderia, i
servizi igienici del personale e i magazzini; al piano terra & ubicato {'ingresso alla struttura con la reception ed un
ufficio, e il ristorante composto da due sale con annessa cucina; al piano primo sono ubicate n. 17 camere del
servizio alberghiero, ognuna composta da disimpegno, camera con annesso balcone e W.C; al piano secondo sono

ubicate altre n. 5 camere del servizio alberghiero, oghuna composta da disimpegno, camera con annesso balcone e
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Procedura di Esec. Imm. a favore di Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. confrela - -

W.C. oltre a due suite che danno sul terrazzo. La struttura & inserita allinterno di un lotto con accessi da strade

pubbliche, le cui aree esterne sono adibite prevalentemente a parcheggio, con una piccola area giochi,

7. Ildentificazione catastale dell'immobile Rif. Parag. 3 lettera “d” del verbale di giuramento

Dati catastali: Agenzia del Territorio di Isernia
Situazione deil’unita immobiliare dall'impianto meccanografico nel’ambito dei LOTTO 001
Comune di Monteroduni (IS} ~ S.S. 85 venafrana, piani T- S1;

Catasto Fabbricat!
Dati Identificativi | Dati di Classamento
Foglio  particella  sub calegoria classe consistenza . rendita euro
4 59 2 /8 14,837,80
Situazione degli intestatari dalimpianto meccanografico nell’ambito del LOTTO 001
N. Dati Anagrafici Codice fiscale Diritti e oneri reali
1 ) T " con sede in Proprieta per 11

Situazione dell'unita immobiliare dallimpianto meccanografico nell’ambito dei LOTTO 002
Comune di Monteroduni {IS) — S.S. 85 venafrana, piani 7- 1 - 2,

Catasto Fabbricati
Dati ldentificativi | Dati di Classamento
Foglio  particella  sub  categoria classe consistenza rendita euro
4 59 3 D/2 12.558,00
Situazione degii intestatari dall'impianto meccanografico neli'ambito del LOTTO 002
N. Dati Anagrafici Codice fiscale Diritti e oneri reali
1 . e con sede in Proprieta per 1/1

Situazione dell'unita immobiliare dall'impianto meccanografico nel’ambito dei LOTTO 003
Comune di Monteroduni (IS) — 8.8. 85 venafrana, piani T,

Catasto Fabbricati
Dati |dentificativi | Dati di Classamento
Foglio  particella sub  categoria classe consistenza rendita suro
4 59 1 “BENE COMUNE NON CENSIBILE”

La denuncia dell'immobile al N.C.E.U. in relazione allz legge 11.1249/39, é stata effettuate, cosi come risulta

dagli allegati n. 5, 6 & 7, in data 29/06/1983 n. 47.1/1983.

8. RELAZIONE DI STIMA LOTTO 001
8.1 Elencazione ed individuazione del bene componente if LOTTO 001
Rif. Parag. 2 punto 1 del verbale di giuramento

il bene oggetto di pignoramento & ubicato nel Comune di Monteroduni (IS), in Via $.S. 85 venafrana Km. 33, ed

& di proprietd per la quota di 1/1 della . -, consedein A )
alla ‘ Cod. Fisc. e P.IVA , iscritta alla CCIAA-REA di al
n , in qualita di debitore esecutato.

Il bene oggetio di pignoramento & il seguente:

A. Fabbricato per attivita commerciale identificato al foglio 4, particella 59 sub. 2, categoria D/8,
piano terra e seminterrato, rendita catastale 14.837,80;

A.1 area di pertinenza esterna, in catasto al foglio 4 p.Ha 59 graffato al sub 2
{vedi elaborato planimetrico in alfegato n. 5);
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8.2 Desciizioite analitica di ciastuno dei beni compresi nel LOTTO 001
8.2.1  Descrizione analitica dell'unitd immobiliare alle leftere A e A1

il bene di cui al lofio di riferimento & costituite dalla quota parte dellintero complasso atberghiero, distribuita su
due livelli di cui uno seminterrato e uno fuori terra, e articolata come segue: al primo seminterrato sono ubicati il bar
con annessi servizi igienici, gl uffici, i locali tecnici quale centrale termica, autoclave, gruppo elettrogeno e depositi
vari, le celle frigorifere, la lavanderia, i servizi igienici del personale e i magazzini; al piano terra & ubicato un ufficio,
e il ristorante composto da due sale con annessa cucina. |l collegamentoe verticale fra i due piani & assicurato da una
scala principale per gli ospiti con annesso ascensore, ed una scala di servizio con annesso ascensore. f tutto e
meglio specificato nell'elaborato grafico in Allegato n. 5, con destinazioni d'uso riferite agli 1D, altezze utili interne &

come di seguito specificato nel calcolo della superficie commerciale.

Calcolo delia superficie commerciale
coeff.
Correttivo
piano di delfla superfice netta
Locali per attivita commerciale A {part. 59 sub 2) | ID | riferimento ju.m.| superfice netta | superficie | commerciale

Disimpegno| 1 |primointerr. | mg 2549 1,00 25,49

Scala| 2 |primointerr. [ mg 12,10 1,00 12,10

Ascensore| 3 |primointerr. | mg 2,10 0,50 1,05

Locale tecnico] 4 | primointerr. | mg 4,59 0,50 2,30

W.C.| 5 {primointerr.{ mq 3,75 1.00 3.75

W.C.{ 6 |primointerr.i mg 10,58 1,00 10,58

W.C| 7 |primointerr. | mq 597 1,00 597

W.C.| 8 [primointerr.[ mg 5,96 1,00 5,96
W.C.| 9 |primointerr.[ mg 793 1,00 7,93 o
w.¢.| 10 | primo interr. | mg 712 1,00 7,12 =
W.C.[ 11 | primo interr. | mg 1,60 1,00 1,60 év
W.C.[ 12 | primointerr. | mg 1,52 1,00 1,52 %’
W.C.| 13 | primo interr. | mg 1,66 1,00 1,66 g“
W.C.| 14 {pimointerr. [ mq 1,48 1,00 1,48 %
W.C.1 15 iprimo interr. | mg 1,46 1,00 1,48 2
W.C.] 16 | primo interr. | mg 1.42 1,00 1,42 §
w.c.| 17 { primo interr. | mg 1,59 1,00 1,59 3
W.C.] 18 |primointerr. | mg 1,38 1,00 1,38 E
Bar! 19 | primointerr. | mg 61,96 1,00 61,56 %‘
Archivio} 20 | primo interr. | mg 6,43 1,00 6,43 5
Archivig] 21 | primo inteir. | mg 15,23 1.00 15,23 9‘)
Disimpegno| 22 | primo interr. [ mg 10,45 1,00 10,45 g
Ufficio| 23 | prime interr. | mg 28,41 1,00 2841 =4
Deposito| 24 | primo interr. | m 2274 1,00 22,74 a
Ufficio| 25 | prime interr. | mg 458,77 1,00 4577 o
Disimpegne| 26 | prima interr. | mg 28,34 1,00 28,34 5
Ufficio] 27 | primo interr. { mg 7,99 1,00 7,99 e
Utficio| 28 | primo interr. | mg 35,96 1,00 35,96 <
Depositol 29 | primo interr. | mq 15,86 1,00 15,96 A
Depositoj 30 | primo interr. | mq. 23,04 1,00 23,04 %
Deposito] 31 | prima interr. | mq 4,94 1,00 4,94 g
Disimpegno| 32 | primo interr. [ mg 74,09 1,00 74,08 %
Disimpeagno| 33 | primo interr. | mg 22,99 1,00 22,99 &
Ascensore| 34 | primo interr. [ mg 2,14 0,50 1,07 %
Scala| 35 | primointerr. | mg 9,41 1,00 9,41 8
Portico| 36 | primo interr. | my 61,31 0,35 21,46 ]
Cella frigo| 37 | primo interr. { mg 4,87 0,50 2,44 '?;
Cella frigo| 38 | primo interr. | mq 481 0,50 2,41 e
Cella frigo| 39 | primo interr. | mq 4,84 0,50 2,42 g
[FH
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Riserva idrica] 40 | primo interr. | mq 27,66 0,50 13,83
Centrale termical 41 | prime interr, [ mg 32,81 0,50 16,41
Deposito esterno] 42 | primo interr. [ mg 4,03 - 0,50 2.02

Disimpegno] 43 | primg interr. | mg 42,27 1,00 4227

Magazzino] 44 | primointetr. | mq 30,49 1,00 30,49
Cantina] 45 | primointerr. [ myg 30,87 1,00 30,87
Deposito] 46 | primo interr. [ mg 36,84 1,00 36,84
Deposito| 47 | primo interr. [ mq 30,88 1,00 30,88

Disimpegno| 48 [ primo interr. | mg 9,73 1,00 973

Lavanderia| 48 | primointerr. | mg 28,45 1,00 2845

W.C.| 50 | primo interr. | mg 4,75 1,00 4.75

Disimpegno| 51 | primo interr. | mq 5,84 1,00 5,84
Cella frigo] 52 | primo interr. | mq 406 0,50 ) 2,03
Cella frigo| 53 | primo interr. | mg 3,85 0,50 1,88
Cella frigo| 54 | primointerr. | mq 5,25 0,50 2,63

Sala 1| 85 terra me 268,39 1,00 268,32

Sala 2| 56 ferra mg 182,36 1,00 182,36

Ufficio| 57 ferra mg 21,41 1,00 21,41
TerrazzoZona filtro| 58 terra mq 15,52 1,00 15,52
Disimpegno| 58 terra mq 10,74 1,00 10,74
Scala| 80 ferra mq 3,74 1,00 3,74

Scala| 81 terra mg 11,42 1,00 11,42

Cucina| 62 terra my 115,80 1,00 115,80

Portico| 63 terra mg 219,04 0,35 76,66

8.2.2 Descrizione sintetica dell’infero fabbricato
Parte dell'area su cui insiste il fabbricato, individuata con la lettera A1 e graffata al sub 2, & adibita a
parcheggio alfaperto, ed & recintata con un muro in c.a. con sovrapposta recinzione in ferro. L'esposizione dell'unita
immobiliare in oggetto & buona in quanto il fabbricato & ubicato in zona pianeggiante, in posizione soleggiata.
Strutturalmente l'edificio e costituito da un telaio in cemento armato con salai di piano e copertura in laterocemento e
tompagnature in laterizio. Le finiture interne sono di tipo alberghiero, con porte interne in fegno ed infissi esterni in
alluminio prevemiciato, Gli impianti, elettrico, idrico/sanitario, di riscaldamento e condizionamento, risultano

funzionanti,

8.3 Individuazione eventuali dotazioni condominiali Rif. Parag. 2 punto 3 del verbale di giuramento

|l fabbricato essendo destinato tofaimente ad attivitd terziaria, non ha di conseguenza dotazioni condominiali,

8.4 Stato di possesso Rif. Parag. 2 punto 4 del verbale di giuramento

| beni risultano locati alla societ_o
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8.5 Vincolf giuridici

Relativamente ai vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni, si dettaglia quante segue:

8.5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell’acquirente:
—~ domande giudiziali ed altre trascrizioni; Nessuna
—  atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura — Nessuno;
— convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge- Nessuna;
— altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitl, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) — Nessuno;

8.5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno canceflati o regolarizzati al momento della vendita a cura
e spese della procedura:

— iscrizioni e pignoramenti ed alfre trascrizioni pregiudizievoli - Riguardano tutte quelle elencate nella
documentazione prodotta da parte del creditore procedente;

— per eventuali difformita urbartistico—catastali — Per deffa porzione di fabbricato si rifevano una
serie di incongruenze fra gli elaborati depositati ed autorizzati, rispetto a quelli catastali;

—  difformita urbanistico—edilizie - Per detfa porzione di fabbricato si rilevano una serie di
incongruenze fra gli elaborati depositati ed auforizzafi, rispetfo allo stafo dei luoghi rifevato, per
fe quali non risultano;

— difformita Catastali ~ nessuna;

8.5.3 Altre informazioni per ['acquirente, concernenti:
— L'importo annuo delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese cendeminiali ordinarie} —
nessuna;
~  Eventuali spese stracrdinarie gia deliberate ma non ancora scadute - nessuna;
— Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia -
nessuna;
— Eventuali cause in corso — Non presenti alla data;

9. STIMA LOTTO 001 Rif. Parag. 2 punto 19 del verbale di giuramento
9.1 Criterio di stima adottato

I criterio di stima adottato & quello del “valore di mercato”.

It procedimento sintetico di stima del valore di mercate si articola nel reperimento di dati storici elementari
relativi a prezzi di mercato di immobili analoghi verificatisi in epoca prossima a quella di riferimento deffa stima. Tali
prezzi si riferiscono ad un preciso parametro unitario che & il metro quadrato. Per beni come quelli del caso
specifico, anche detti, beni a valore individuale (fra cui si comprendono edifici di culto, caserme, ospedali, alberghi,
ecc), non essendo possibile reperire in zona prezzi di mercato di immobili analoghi a quelic oggetto di stima, &
possibile oftenere la stima ricorrendo al cosiddetto metodo del costo di ricostruzione. Esso consiste nel raggiungere
il pils probabile valore di mercato, mediante la misurazione, contabilizzazione e valutazicne economica di tutte le
componenti che, messe insieme, hanno permesso di ottenere immobile nella sua attuale configurazione. Nella
impossibilith di realizzare un computo metrico estimativo di tutte le voci che hanno concorso alla edificazione
delfalbergo, si procede a determinare sinteticamente il costo di ricostruzione unitario, euro su metro quadrato

(€/mq), che moltiplicato per la superficie lorda dellimmobile, ¢i dara it probabile valore di mercato del bene oggetto di

stima.
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9.2 Grado di commerciabilita e considerazioni sul mercato immobiliare

La potenzialita commerciale della zona non @ rilevabile, in considerazione del fatto che non soro presenti dati
sul mercato immobiliare della prov. di isernia - Osservatorio Immobifiare, refativi a compravendite nel setfore
terziario.

Le indagini svolte dallo scrivente sono state finalizzate a determinare il costo di ricostruzione unitario di un
immobile, avente caratteristiche simili a quello oggetto di stima e pill precisamente “struttura alberghiera con
categoria catastale di tipo D"

Gli elementi che concorrono alfa quantificazione del costo di ricostruzione unitario (CRu), sono i seguenti:
strutture portanti, murature, intonaci, serramenti, opere di impermeabilizzazione, opere in marme, in legno, in ferro,
impianti di ogni tipo, spese di progettazione, direzione e collaudo lavori, oneri concessori, oneri di urbanizzazione,
spese notarili, tasse per l'allacciamento a luce, acqua, gas, fogna, iva sulla fattura dellimpresa a fine costruzione e
costo del suclo di sedime.

Nel caso specifico si stima in 1.110,00 €/maq, il valore unitaric del costo di ricostruzione (CRu).

Stabilito tale prezzo unitario, si procede ad una sintetica comparazione con il bene oggetto di stima tenendo

presenti le effettive caratteristiche del bene, nonché [a finalita della stima.

9.3 Stima dell'unita immobiliare alle fettere A e A1
Nel paragrafo 8.2.1 & stata determinata la superfici commerciali da considerare nel calcolo della stima, che va

moltiplicata per il costo unitari (CRu) precedentemente determinato, oftenendo quanto segue:

Totale
i : Totaie superflce superfice forda| |prezzi unitari di| [Prabablle valore
Calcolo del valore di mercato netta commarciale mercato di mercato
TOTALE LORDO Locali per attivitd commerciale
A{part. 59 sub 2) + aree di partinenza esterne
Al mg 1744,68 2050,74 X1 €111000 |=| €2276 318,63

9.4 Adeguamento e correzione della stima alle lettere A e A1
Dalla precedente stima, risulta determinato il Probabile Valore di mercato del compendio pignorato alfa lettera
A. Se per¢ teniamo conto degli adeguamenti e le correzioni deifa stima in maniera distinta per lo stato d'uso e

manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, i vincoli ed oneri

giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della procedura, nonché per

Wt SO S i

eventuali spese condominiali insolute ed altri oneri o pesi, otteniama quantoe di seguito.

9.4.1 Adeguamenti e correzioni per lo stato d’'uso e manutenzione
Gli adeguamenti e le correzioni per lo stato d'uso e manutenzione, avvengono per effetto di coefficienti di

differenziazione che permettono di correggere la quotazione degli immobili. Il valore economico attribuito pud essere

soggetto ad aggiunte efo detrazioni per effetto di un coefficiente correttive “K” calcolato come segue:

coefficiente correttivo 1-10 anni 10-20 anni | 2140 anno | 41-60 anni | oitre 60 anni
K1 Eta 1,10 1,00 0,80 0,80 0,70
coefficiente corretfive ottimo buono medic scarso fatiscente
K2 Qualita edificio 1,20 1,10 1,00 0,90 0,30
K3 Stalo manutenzione 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80

2
@
pmy
Q0
(=]
S
(=]
<t
<l
]
<+
P
bl
==
)
o
wy
<
©
o
o
[
=
o
&
i3
B
™
D
L)
m
<L
o
o
Z
<
e
o
[&]
w
o
<
[ua}
=
i
<L
]
ja
(o]
1%}
0
@
E
I}
Q
o
o}
)
L
i
<
o]
L]
o)
=2
x
o}
=]
£
i)
£
w

Tibunale di isernia Proc. N. 55/2018 R.G.E. - Relazione di Consulenza Tecnica pag. 10 di 24




Ist. n. 6 dep. 03/04/2017

Procedura di Esec. Imm. a favore di Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. controla .. .. ... . e e

Il vaiore dell'unita immobiliari alle lettere A e A1, per effetto degli adeguamenti e correzioni per lo stato d'uso &
manutenzione, & dato dal prodotto di tuiti e tre i coefficienti per il probabile Valore di mercato del compendio
pignorato precedentemente determinato, ovvero, in formula:

Ve=K1K2K3xVm
Dove:
Ve = Valore commerciale dell'unita immabiliare oggetto di stima;
K1,2.. = Coefficienti correttivi;

Vm  =Probabile valore di mercato del compendio pignorato

da cui: Ve =0.90x 1.00 x 1.00 x € 2.624.470,75 = 0.90 x € 2.624.470,75 =

£ 2.048.686 76 Valore commerciale dell’unitd immabiliare alle lettere A e A1

9.4.2 Adeguamenti e correzioni per lo stato di possesso

Gii adeguamenti e le correzioni per lo stato di possesso risultano modificare il valore precedentemente

calcolato, in guanto l'immobile individuato alle lettere A e A1 sono occupati daﬂ_

S.r.l. con sede in Monteroduni (IS) alla $.S. 85 Km. 33, iscritta al R.l. di Isemia con numero R.E.A. IS - 41337,

Per quanto sopra esposto, si calcola il Valore della correzione per lo stato di possesso, pari al 20% del Valore
commerciale dellimmaobiliare alle leftere A e At:
- Valore della correzione per lo stato di possesso = € 2.048.686,76 x 20% = € 409.737,35

9.4.3 Adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura

Non risultano adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici non eliminabifi dalla procedura.

9.4.4 Adsguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al
momento delfa vendita a cura e spese della procedura:

Risultano adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici, inerenti le difformita urbartistico—catastali
rilevate e riguardanti l'incongruenza tra gli elaborati depositati ed autorizzati, rispetto a quelii riportati in catasto, olfre
alle difformita urbanistico—edilizie tra gli elaborati depositati ed autorizzafi, rispetto allo stato dei luoghi rilevato.

Per dette difformita, non risultando avviate pratiche di condono edilizio efo sanatoria.

Entrando nello specifico, si rileva che le difformita urbartistico—catastali, consistono nella diversa distribuzione
degli spazi intemni relativi agli uffici al piano seminterrato. Essendo una modifica interna, la stessa pud essere sanata
in quanto non comporta aumenti di superficie efo volume utile, rispetto al progetto approvato:

Pertanto, si stimano i costi per la cancellazione o regolarizzazione delle difformita urbanistico-catastali, che

vengono defratti dal valore di stima delf'immobile;
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Essendo una modifica interna, la stessa pud essere regolarizzata con la presentazione di una C.LLA. in

sanatoria:
Pertanto, si stimano i costi per la cancellazione o reqolarizzazione delle difformita urbanistico-catastali, che

vengono detratti dal valore di stima dellimmobile:

- Spese tecniche per la redazione della C.LL.A. in sanatoria €. 1.200,00
- Spese tecniche per la variazione catastale €. 500,00
- Spese varie (a stima) | €. 300,00

Totale defrazionl per difformitd urbanistico-catastali €. 2.000.00

Per quanto riguarda le difformita urbartistico—edilizie, le stesse consistono nella presenza di una tensostrutiura
non autorizzata, chiusa perimetralmente da vetrate in alluminio, posta a ridosso del cucina a piano terra, che ha di
fatto aumentato sia la superficie che il volume utile rispetto al progetto approvate.

Essendo una modifica volumetrica esterna eccedente il 2% del volume totale realizzato in un area soggstta a
vincolo paesaggistico, la stessa non pud essere sanata e pertanto si stimano i costi per il ripristino dello stato dei
luoghi a fronte della cancellazione o regolarizzazione delle difformitd urbanistico-edilizie, che vengono detratti dal
valore di stima dell'immobile:

- Spese per lo smontaggio e o smaltimento del volume aggiunto
€700almcx248,12mgxh5m= €. 8.684,20

- Spese vatie per consulenze €. 1.000.00
Totale detrazioni per difformita urbanistico-edilizie €. 9.684,20

9.4.5 Adeguamenti e correzioni per quanto riportato al parag. 8.5.3:

Non risultanc adeguamenti e correzioni.

9.5 Calcolo del Valore commerciale delfimmobile alle lettere A e AT a sequito degli adeguamenti e
correzione di cui ai precedenti paragrafi 9.4.2 ¢ 9.4.4

Per quanto sopra:
Valore commerciale dell'immobile alle letiere A e A1 € 2.048.686,76
Valore della correzione per lo stato di possesso €-409.737,35
Valore della correzione per difformita urbanistico-catastali € -2.000,00
Valore della correzione per difformita urbanistico-edilizie € -9.68420

Totale € 1.627.265.21

9.6 Valutazione della sola quota indivisa

Nella fattispecie, la societa debitrice esecutata risulta essere unica proprietaria e per tanto si ha:

Prezzo a base d’asta del lotto 001 = € 1.627.265,21]
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16. RELAZIONE DI STIMA LOTTO 002

10.1 Elencazione ed individuazione del bene componente il LOTTO 002
Rif. Parag. 2 punto 1 del verbale di giuramento

Il bene oggetto di pignoramento & ubicato nel Comune di Monteroduni (1S), in Via S.S. 85 venafrana Km. 33, ed

& di proprietd per la quota di 1/1 della S . con sede in {)
alla o . ,Cod. Fisc. e PJVA =~ 4 iseritta alla CCIAA-REA di . .al
n , in qualita di debitore esecutato.

Il bene oggetto di pignoramento & il seguente;

A. Albergo identificato al foglio 4, particella 59 sub. 3, categoria D/2, pianoc primo e secondo,
rendita catastale 12.558,00;

A.1 area di pertinenza esterna, in catasto al foglio 4 p.lla 59 graffato al sub 3
(vedielaborato planimetrico in aflegato n. 6};

10.2 Descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nef LOTTO 002
10.2.1 Descrizione analitica dell'unitd immobiliare alle lettere A e A1
i bene di cui al lotto di riferimento & costituito dalla qucta parte dellintero complesso alberghiero, distribuita su
due livelli fuori terra, ¢ articolata come segue: al piano primo sono ubicate n. 17 camere del servizio alberghiero,
ognuna composta da disimpegno, camera con annesso balcone e W.C; al piano secondo sono ubicate altre n. 5
camere del servizio alberghiero, ognuna composta da disimpegno, camera con annesso balcone e W.C. olire a due
suite che danno sul terrazzo. Il collegamento verticale fra i due piani & assicurato da una scala principale per gli

ospiti con annesso ascensore, ed una scafa di servizio con annesso ascensore. |l tutto e meglio specificato

3

nellelaborato grafico in Aflegafo n. 6, con destinazioni d'uso riferite agli ID, altezze utili interne e come di seguito g
o

specificato nel calcolo della superficie commerciate. %
o

‘Calcolo dela superficie commerciale 5
coeff. %

Correttivo §

piano di della superfice netta 2

Albargo A{part. 5¢ sub 3} | ID | riferimento |u.m | superfice netta | superficie | commerciale g
Scala| 64 primo mgq 20,72 1,00 20,72 %

Corridoio| 65 primo mg 85,90 1,00 85,90 %

Uisimpegno camera| 66 primo mq 5,64 1,00 5,64 5
Cameral 67 | primo | mq 16,17 1,00 16,17 o

W.C.camera] 68 | primo | mg 5,19 1,00 5,19 ;

Balcone cameral 69 primo mg 0,94 0,35 0,33 %

Balcone cameral 70 primo mq 0,84 035 0,33 Q
Disimpegno cameral 71 prime | mq 3,90 1,00 3,90 %
Camerg| 72 primo mq 14,84 1,00 14,84 =

W.C. cameral 73 primo mg 4,17 1.00 4,17 fﬁ

Disimpegno camera| 74 primo mg 4,09 1,00 4,09 ‘f‘,
Cameral 75 primo mq 14,81 1,00 14,81 %

W.C. camera| 76 primo mq 4,08 1,00 4,08 g

Balcone cameraj 77 primo mq 22,33 1,00 22,33 T
Disimpegno cameraf 78 primo mqg 4,18 1,00 4,18 §
Camera| 79 prime mq 14,27 1,00 14,27 e

W.C. camera| 80 prime mq 3,64 1,60 3,64 g

2

8

g

£

i.|=.
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Balcone camera| 81 primo mo 5,66 0,35 1,95
Disimpeano camera| 82 primo mg 4,22 1,00 4,22
Camera] 83 primo mg 13,98 1,00 13,88
W.C. camera| 84 prime mag 394 1,00 3.94
Balcone camera) 85 primo maq 5,32 0.35 1,86
Disimpegno cameral 86 primo mg 4,19 1,00 4,19
Camera| 87 primo ma 14,27 1,00 14,27
W.C, camera] 88 primo ma 3,99 1,00 3,89
Balcone camera] 83 primo mq 5,34 0,35 1,87
Disimpegno camera| 90 primo mq 4,22 1,00 4,22
Camera| 91 primo mq 14,06 1,00 14,06
W.C. camera) 92 primo mg 3,97 1,00 3,97
i} Balcone camera] 83 primo ma 5,16 0,35 1,81
Disimpegno| 94 primo mq 8,80 1,00 8,80
Scalal 95 primo mQq 5,50 1,00 5,50
Scatal 96 primo mg 11,73 1,00 11,73
Disimpegno camera) 97 primo mqg 4,55 1,00 4,55
Camera| 98 primo mq 14,70 4,00 14,70
W.C. camera| 99 primo mq 3,64 1,00 3.94
Terrazzo| 100 primo maq 34,02 0,25 8,51
Disimpegno camera| 101 primo ] 4,01 1,00 4,01
Camera[102 primo mq 18,77 1,00 18,77
W.C. camera] 103 primo mq 4,19 1,00 4,19
Balcone camera| 104 primeo M 4,11 0,35 1,44
Disimpegno cameral 105 primo mq 385 1,00 3,95
Cameral| 106 primo mq 16,83 1,00 16,83
W.C. camera) 107 primo maq 3,66 1,00 3,66
Balcone camera| 108 primo mq 4,17 0,35 1,46
Disimpegno camera| 109 primo mq 4,38 1,00 4,38
Camera| 110 primo mq 17,93 1,00 17,93 o
W.C. camera] 111 primo ma 3,895 1.00 3,95 E
Balcone camera| 112|  primo mq 4,15 0,35 145 S
Disimpegno camera| 113 primo mg 346 1,60 346 §
Camera|114| _primo | mg 16,57 1,00 16,57 2
W.C. cameral 115 _primg __| mg 4,08 1,00 4,08 2
Balcone cameral116|  primo__ | mg 417 0,35 1,46 3
Disimpegno camera] 117 primo mq 4,35 1.00 4,35 ‘g
Cameral118|  primo ma 17,18 1,00 17,18 s
W.C.cameral119| primo___| mg 372 1,00 372 g
Balcone camera) 120|  primo__ | mq 4,18 0,35 1,46 ;
Disimpegno camera| 121 primo mq 428 1,00 4,28 g
Camera|122| primo | mg 16,58 1,00 18,5 -
W.C. camera|123| primo | mg 3,21 1,00 321 )
Balcone camera| 124 prime mg 4,18 0,35 1,46 g
Disimpegno camera| 125| primo | mg 4,21 1,00 4,21 N
Cameral126| primo | mg 17,57 1,00 17.57 g
W.C, camera|127| primo mg 4,13 1,00 4,13 i
Disimpegno camera| 128 primo mg 3,90 1,00 3,20 %
Camera|128| primo | mg 13,64 1,00 13,64 %
W.C.camera|130| primo__| myg 366 1,00 3,66 =
Balkone cameral131]  primo [ mq 5,19 0,35 217 3
Disimpegno camera| 132 primo mqg 1,09 1,00 1,09' :E:
Cameral 133 primo mg 13,65 1,00 13,65 Q
W.C.camera|134] _primo__ | mqg 3,49 1,00 349 5
Baicone cameral 135 primo mq 7,10 (1,35 2,49 o
Terrazzo|136| _prime | mg 28,13 0,25 7.03 S
Scala| 137| secondo | mq 21,05 1,00 21,05 2
Corridoio| 138| seconde | mq 19,77 1.00 19,77 =
Disimpegno camera| 138| secondo | mg 5,20 1,00 5,20 §
Camera| 140 secondo | mg 15,80 1,00 15,80 g
w
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W.C. camera| 141| secondo | mg 6.20

Balcone camera] 142| secondo | mg 0,94

Balcone camera| 143| secondo | mg 0,94

Disimpegno camera| 144| secondo | mg 4,05

Camera]145| secondo | mg 14,62

W.C. camera} 146| seconde | mq 5,01

Balcone cameral 1471 secondo | mq 3,01

Disimpegno camera| 148] secondo | mg 12,32

Camera| 148| secondo | mg 40,21

W.C. camera| 150] secondo | mgq 5,87

Balcone camera| 151} secondo [ mg 13,15

Disimpegno camera] 162 secondo [ mg 3,28

) Camera] 153] secondo § mg 16,80

W.C. cameral154] seconde | mq 3,74

Disimpegno camera| 155 secondo | mg 3,25

Cameral 156 secondo | mqg 17,57

W.C. camera| 157 secondo | mg 3,80

Camera| 158| secondo | mq 2,00

Balcone camera] 159 secondo | mg 4,16
Terrazzoj 1601 seconde | mg 324,62

Disimpegno scala] 161} secondo [ mg 11,11

Scalal 162| secondo | mg 4,96

Scalaj163| secondo | ma 32,01

Disimpegno camera| 164 seconde [ mg 3,38

Cameral 165| secondo | mg 12,94

W.C, camera| 166| secondo | mqg 3,04

Balcone cameral 167 | secondo | myg 6,86

Disimpegno camera| 168} secondo [ mq 2,94

Cameral 169 secondo | mg 12,44

W.C. camera|170| secondo | mg 3,55

Balcong camera 171] secondo | mg 7,38

CTOTALENETTO Albergo'Afpart. 59 sub3) - | =2 mg |11315,260
Incidenza della superficie di pareli portanti e divisori : _
x o TOTALE LORDO Albergo A {part. 53 sub 3} Gpmaif i sl 109304
Area di pertinenza esterna Al ) 42,10
‘OTALE LORDO-AlbergoA{part. 59 sub:3y:

10.2.2 Descrizione sintetica dell'intero fabbricato
Parte dellarea su cui insiste il fabbricato, individuata con la lettera A1 e graffata' al sub 3, & adibita a
parcheggio aifaperic con aicuni spazi a verde atirezzato, ed & recintata con un murc in c.a. con sovrapposta
recinzione in ferro, L'esposizione dell'unita immobifiare in oggetto & buona in quanto il fabbricato & ubicato in zona
pianeggiante, in posizione soleggiata. Strutturalmente I'edfficio e costituito da un telaio in cemento armato con salai
di piano e copertura in laterocemento e tompagnature in laterizio. Le finiture interne sono di tipo atberghiero, con
porte interne in legno ed infissi esterni in alluminio preverniciato. Gli impianti, elettrico, idrico/sanitario, di

riscaldamento e condizionamento, risultano funzionanti.

10.3 Individuazione eventuali dotazioni condominiali Rif. Parag. 2 punto 3 del verbale di giuramento

If fabbricato essendo destinato totalmente ad attivita terziaria, non ha di conseguenza dotazioni condominiaii.

10.4 Stato di possesso Rif. Parag. 2 punto 4 del verbale di giuramento
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CAPITALI Rep. n. 3.530, Raccolta n. 2.984, registrato ad Isernia (in aflegato n. 2).

10.5 Vincoli giuridici

Relativamente ai vincoli ed oneri giuridici gravanti sui beni, si dettaglia quanto segue:

10.5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico dell'acquirente:
— domande giudiziali ed altre trascrizioni; Nessuna

- atfi di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura — Nessuno; -
convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge- Nessuna;
altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitll, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.} — Nessuno;

|

10.5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento delfa vendita a
cura e spese della procedura:

— iscrizioni e pignoramenti ed altre trascrizioni pregiudizievoii - Riguardano tutte quelle elencate nelfla
documentazione prodotta da parte del creditore procedente;

- per eventuali difformita urbartistico—catastali — Nessuna;

~  difformita urbanistico—edilizie - Nessuna;

— difformitd Catastali ~ Nessuna;

10.5.3 Altre informazioni per 'acquirente, concernenti:
—  L'importo annuc delle spese fisse di gestione 0 manutenzione (es. spese condominiali ordinarie) -

nessuna;
— Eventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute — nessuna,
—  Eventuali spese condominiali scadute non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data defla perizia -
nessuna;
— Eventuali cause in corso — Non presenti alla data;

11, STIMA LOTTOQ 002 Rif. Parag. 2 punto 19 del verbale di giuramento
11.1 Criterio di stima adottato
Il criterio di stima adottato é quello del “valore di mercato”.
Il procedimento sintetico di stima del valore di mercato si articola nel reperimento di dati storici elementari

3 Serialif: 24cd7a2645f4365f8443b49240ef1efc

K

relativi a prezzi di mercato di immobili analoghi verificatisi in epoca prossima 2 quella di riferimento delfa stima. Tali
prezzi si riferiscono ad un preciso parametro unitario che & il metro quadrato. Per beni come quelli del caso
specifico, anche detti, beni a valore individuale (fra cui si comprendono edifici di culto, caserme, ospedali, alberghi,
gce), non essendo possibile reperire in zona prezzi di mercato di immobili analoghi a quello oggetto di stima, &
possibile ottenere la stima ricorrendo al cosiddetto metodo del costo di ricostruzione. Esso consiste nel raggiungere
il pits probabile valore di mercato, mediante la misurazione, contabilizzazione e valutazione economica di tutte le
componenti che, messe insieme, hanno permesso di ottenere fimmobile nella sua attuale configurazione. Nella
impossibilita di realizzare un computo metrico estimativo di tutte le voci che hanno concorso alla edificazione
dell'albergo, si procede a determinare sinteticamente il costo di ricostruzione unitario, euro su metro quadrate
(€/mg), che moltiplicato per la superficie lorda dellimmobile, ¢i dara il probabile valore di mercato del bene oggetto di

stima.
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11.2 Grado di commerciabilita e considerazioni sul mercato immobiliare

l-a potenzialita commerciale della zona non & rilevabile, in considerazione del fatto che non sono presenti dati
sul mercato immobiliare della prov. di Isernia - Osservatorio Immobiliare, relativi a compravendite nel settore
terziario,

Le indagini svolte dallo scrivente sono state finalizzate a determinare il costo di ricostruzione unitario di un
immobile, avente caralteristiche simili a quello oggetto di stima e pit precisamente “struttura alberghiera con
categoria catastale di tipo D”. '

Gl elementi che concorrono alla quantificazione del costo di ricostruzione unitario (CRu), sono i seguenti:
strutture portanti, murature, intonaci, serramenti, opere di impermeabilizzazione, opere in marmo, in legno, in ferro,
impianti di ogni tipo, spese di progettazione, direzione e collaudo lavor, oneri concessori, oneri di urbanizzazione,
spese nofarili, tasse per I'aflacciamento a luce, acqua, gas, fogna, iva sulla fattura dellimpresa a fine costruzione e
costo del suolo di sedime.

Nel caso specifico si stima in 1.110,00 €/mgq, # valore unitario del costo di ricostruzione (CRu).

Stabilito tale prezzo unitario, si procede ad una sintetica comparazione con il bene oggetto di stima tenendo

presenti fe effettive caratteristiche del bene, nenché ia finalita defla stima.

11.3 Stima dell'unita immobiliare alle lettere A ¢ A1
Nel paragrafo 10.2.1 & stata determinata la superfici commerciali da considerare nel caicolo della stima, che va

moltiplicata per il costo unitari (CRu) precedentemente determinato, ottenendo quanto segue:

Totale
8 : E Totale superfice superfice lorda| |prezzi unitari dif {Probabile valore
‘Calcolo def valore di marcato : : netta commerciale mercato di mercato
TOTALE LORDO Alberge A (part. 59 sub 3} +
L aree di pertinenza esterne At ma 1315,26 113514 |X]  €111000 =] €1 26000762

11.4 Adeguamento e correzione della stima alle lettere A e A1
Dalla precedente stima, risulta determinato il Probabile Valore di mercato del compendio pignorato alla lettera
A. Se perd teniamo conto degli adeguamenti e le correzioni della stima in maniera distinta per lo stato d'uso e
manutenzione, lo stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura, i vincoli ed oneri
giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della procedura, nonché per

eventuali spese condominiali insolute ed altri oneri o pesi, otteniamo quanto di seguito.

11.4.1 Adeguamenti e correzioni per lo stato d'uso e manutenzione
Gli adeguamenti e le comezioni per lo stato d'uso e manutenzione, avvengono per effelto di coefficienti di
differenziazione che permettono di correggere la quotazione degli immobili, Il valore economico attribuito pu essere

soggetto ad aggiunte e/o detrazioni per effetto di un coefficiente correttivo “K” calcolato come segue;

coefficiente correttive 1-10 anni 10-20 anni | 21-40 anno | 41-60 anni | oltre 60 anni
Ki Eta 1,10 1,00 6,90 0,80 0.70
coefficiente correttivo oftimo buono medio SCarso fatiscente
K2 Qualita edificio 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80
K3 Stato manutenzione 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80
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It valore dell'unita immobiliari alle lettere A e A1, per effetto degli adeguamenti e correzioni per lo stato d'uso e
manutenzione, & dato dal prodotto di tutti e tre i coefficienti per il probabile Valore di mercato del compendio
pignorato precedentemente determinato, ovvero, in formuta:

Ve=K1 K2K3xVm
Dove:
Ve = Valore commerciale dell'unita immobiliare oggetto di stima;
K1,2.. =Coefficienti correttivi;

Vm = Probabile valore di mercato del compendio pignorato

da cui: Ve = 0.90 x 1.00 x 1.00 x € 1.260.007,62 = 0.90 x € 1.260.007,62 =

€ 1.134.006,86 Valore commerciale dell’'uniti immobiliare alle |ettere A e A1

11.4.2 Adeguamenti e correzioni per lo stato di possesso

Gli adeguamenti e le correzioni per lo stato di possesse risultano modificare il valore precedentemente

calcolato, in quanto Immobile individuate alle lettere A e A1 sono occupati dalla societa

registrato ad Isemia {in aflegato n. 4).
Per quanto sopra esposto, si calcola il Valore della correzione per lo stato di possesso, pari al 20% del Valore
commerciale dellimmobiliare alle lettere A e A1
- Valore della correzione per o stato di possesso = € 1.134.006,86 x 20% = € 226.801,37

11.4.3 Adeguamenti e correzioni per vincoli ed aneri giuridici non eliminabili dalla procedura

Non risultano adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili datla procedura.

ad A4 A o . S ; gl
11.4.4 Adeguamenti & correzioni per vincoli ed oner! giuridici che saranne cancellati o regolarizzat! al

momento della vendita a cura e spese della procedura

Non risultano adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici, da cancellare o regolarizzare al memento

della vendita a cura e spese della procedura.

11.4.5 Adeguamenti e correzioni per quanto riportato al parag. 10.5.3:

Non risultano adeguamenti e correzioni.

11.5 Calcolo del Valore commerciale dellimmobile alle leftere A e A1 a seguito degli adeguamenti e
correzione di cui ai precedenti paragrafi 11.4.2

Per quanfo sopra:

Valore commerciale deli’immobile alle lettere A e Al € 1.134.006,86
Valore della correzione per lo stafo di possesso € - 226.801,37
Totale € 907.20549
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11.6 Valutazione della sola quota indivisa

Nella fattispecie, la societa debitrice esecutata risulta essere unica proprietaria e per tanto si ha:

Prezzo a base d'asta del lotto 002 = € 907.205,49

12. RELAZIONE DI STIMA LOTTO 003

12.1 Elencazione ed individuazione del bene componente il LOTTO 003
Rif. Parag. 2 punto 1 def verbale di giuramento

i bene oggetto di pignoramento & ubicato net Comune di Monteroduni (IS), in Via S.S. 85 venafrana Km. 33, ed

& di proprieta per [a quota di 1/1 della _ , ¢on sede in ' )
alla I » Cod. Fisc.e PIVA . , iscritta alla CCIAA-REA di - al
n, , in qualita di debitore esecutato.

Il bene oggetto di pignoramento & il seguente:
A. Bene comune non censibile identificato al fogfio 4, particella 59 sub. 1, piano terra;

12.2 Descrizione analitica di ciascuno dei beni compresi nel LOTTO 003
12.2.1 Descrizione analitica dell’uniti immobiliare alla lettera A
Il bene di cui al lotto di riferimento & costituito dalla quota parte dell'intero complesso alberghiero, distribuita su
unico livelio a piano terra, e composta dall'ingresse alla struttura con la reception e la scala con ascensore che
condice ai piani seminterrato e primo. il tutto e meglio specificato nell'elaborato grafico in Aflegato n. 7, con

destinazioni d'uso riferite agli 1D, altezze ufili interne & come di seguito specificato nel calcolo della superficie

commerciale.
Calcolo della superficie commerciale
coeff.
Correttivo
Ingresso reception A (part. 59 sub 1 bene piano di deffa superfice netta
comune ai sub 2 e 3, non censibile}| ID | riferimento |u.m.| superfice netta | superficie | commerciale

Ingressi reception{ 172 terra mq 68,67 1,00 66,67

Scalg| 173 terra mq 20,75 1,00 20,75

Portico| 174 terra mq 33,69 0,35 11,79

5.

121,11

12.2.2 Descrizione sintetica deflintero fabbricato
L'esposizione dell'unita immobiliare in oggetto & buona in quanto il fabbricato @ ubicato in zona pianeggiante, in
posizicne soleggiata. Strutturalmente ['edificio e costituito da un telaio in cemento armato con salai di piano e
copertura in laterocemento e tompagnature in laterizio. Le finiture interne sono di tipo alberghiero, con porte interne
in legno ed infissi esterni in alluminio preverniciato. Gli impianti, elettrico, idrico/sanitario, di riscaldamento &

condizionamento, risultano funzionanti.

2
€
b
15}
o
=
o
]
-
L
o0
<
<t
o
o
&
[
B
=t
€0
o~
o
[
-
5]
<
o~
S
i
o
L
[
o
<L
&
<2
=4
<
.
[
o
il
O
<
o
=2
x
<
o]
]
[+
@
o
@
£
wl
=
e
(=]
Q
L
r4
&
=
17
o0
i)}
i
g
=]
e
©
£
s

Tibunale di Isernia Proc. N. 55/2016 R.G.E, - Relazione di Consulenza Tecnica pag. 19di 24




Ist. n. 6 dep. 03/04/2017

Procedura di Esec. Imm. a favore di Banca Nazionale del Lavoro S.p.A. contra la

12.3 Individuazione eventuali dotazioni condominiali Rif. Parag. 2 punto 3 del verbale di giuramento

I} fabbricato essendo destinato totalmente ad attivita terziaria, non ha di conseguenza dotazioni condominiali.

12.4 Stato di possesso Rif. Parag. 2 punfo 4 del verbale di giuramento

istrato ad Isernia (in affegato n. 4).

12.5 Vincoli giuridici

Relativamente ai vincoli ed oneri giuridici gravanti sui bent, si dettaglia quanto segue:

12.5.1 Vincoli ed oneri che resteranno a carico del’acquirente:
— domande giudiziali ed altre frascrizioni; Nessuna
— atti di asservimento urbanistici e cessioni di cubatura — Nessuno,
—  convenzioni matrimoniali e provvedimenti di assegnazione della casa coniugale al coniuge- Nessuna;
— altri pesi o limitazioni d'uso anche di natura condominiale (es. oneri reali, obbligazioni propter rem,
servitll, uso, abitazione, assegnazione al coniuge, ecc.) - Nessuno;

12.5.2 Vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a
cura e spese defla procedura:

— iscrizioni e pignoramenti ed alfre trascrizioni pregiudizievoli - Riguardano tutte quelle elencate nefla
documentazione prodotta da parte del creditore procedente;

—  per eventuali difformita urbartistico-—catastali — Nessuna;

- difformita urbanistico—edilizie — Nessuna,

—  difformita Catastali — Nessuna;

12.5.3 Altre informazioni per P'acquirente, concernenti:
—  Limporto annuo delle spese fisse di gestione o manutenzione {es. spese condominiali ordinarie) -

nessuna;
— FEventuali spese straordinarie gia deliberate ma non ancora scadute — nessuna;
—  Eventuali spese condominiali scadute non pagate neglf uftimi due anni anteriori alla data della perizia -
nessuna;

—  Eventuali cause in corso — Non presenti alla data;

13. STIMA LOTTO 003 Rif. Parag. 2 punto 19 del verbale di giuramento

13.1 Criterio di stima adotfato

Il criterio di stima adottato & quello del “valore di mercato”.

Il procedimento sintetico di stima del valore di mercato si articola nel reperimento di dati storici elementari
relativi a prezzi di mercate di immobili analoghi verificatisi in epoca prossima a quella di riferimento della stima. Tali
prezzi si riferiscono ad un preciso parametro unitario che & il metro quadrato. Per beni come quelli del caso
specifico, anche detti, beni a valore individuale (fra cui si comprendono edifici di culto, caserme, ospedali, alberghi,
ecc), non essendo possibile reperire in zona prezzi di mercato di immobili analoghi a quello oggetto di stima, &
possibile oftenere la stima ricorrendo al cosiddetto metodo del costo di ricostruzione. Esso consiste nel raggiungere

il pitl probabile valore di mercato, mediante la misurazione, contabilizzazione e valutazione economica di tutte le
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componenti che, messe insieme, hanno permesso di ottenere limmobile nella sua attuale configurazione. Nella
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impossibilita di reafizzare un computo mefrico estimativo di tutte le voci che hanno concorso aila edificazione
dellalbergo, si procede a determinare sinteticamente il costo di ricostruzione unitario, euro su metro quadrato
(€/may), che moltiplicato per la superficie lorda deilimmobile, ¢i dara it probabile valore di mercato del bene oggetto di

stima.

13.2 Grado di commerciabiliti e considerazioni sul mercato immobiliare

La potenzialita commerciale della zona non & rilevabile, in considerazione del fatto che non sono presenti dati
sul mercato immobiliare della prov. di Isemia - Osservatorio Immobiliare, relativi a compravendite nel settore
terziario. )

Le indagini svolte dalio scrivente sono state finalizzate a determinare il costo di ricostruzione unitario di un
immobile, avente caratteristiche simili a quello oggetto di stima e pils precisamente “struttura alberghiera con
categoria catastale di tipo D",

Gii elementi che concorrono alla quantificazione del costo di ricostruzione unitario (CRu), sono i seguenti:
strutture portanti, murature, intonaci, serramenti, opere di impermeabilizzazione, opere in marmo, in legno, in ferro,
impianti di ogni tipo, spese di progettazione, direzione e collaudo lavori, oneri concessori, oneri di urhanizzazione,
spese notarili, tasse per Iallacciamento a fuce, acqua, gas, fogna, iva sulla fattura dellimpresa a fine costruzione e
costo del suclo di sedime.

Nel caso specifico si stima in 1.110,00 €/mq, il valore unitario del costo di ricostruzione {CRu).

Stabifito tale prezzo unitario, si procede ad una sintetica comparazione con il bene oggetto di stima tenendo

presenti le effettive caratteristiche del bene, nonché |a finalita della stma.

13.3 Stima dell’'unitd immobiliare alla lettera A
Nel paragrafo 12.2.1 é stata determinata la superfici commerciali da considerare nel calcolo della stima, che va

moltiplicata per il costo unitari (CRu) precedentemente determinato, ottenendo quanto seque:

Totale
: Totale superfice superfice lorda] {prezzi unitari dljl Probabile valore
Calcolo del valore di mercato ] . netta commerclale mercato di mercato
TOTALE Ingresso reception A {part. 59 sub 1
bene comune ai sub 2 ¢ 3, non censibile) mq 121,11 111,32 X E11000 |=| €123567,38

13.4 Adeguamento e correzione deifa stima aiia iettera A
Dalla precedente stima, risulta determinato il Probabile Valore di mercato del compendio pignorato alla lettera
A. Se perd teniamo conto degli adeguamenti e le correzioni della stima in maniera distinta per lo stato d'uso e
manutenzione, o stato di possesso, i vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalia procedura, i vincoli ed oneri
giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al momento della vendita a cura e spese della procedura, nonché per

eventuali spese condominiali insolute ed altri oneri o pesi, otteniamo quanto di sequito.

13.4.1 Adeguamenti e correzioni per lo stato d’uso e manutenzione
Gli adeguamenti e le correzioni per lo stato d'uso e manutenzione, avvengono per effetto di coefficienti di
differenziazione che permettono di correggere fa quotazione degli immobili. ¥ valore economico attribuito pud essere

soggetto ad aggiunte efo detrazioni per effetto di un coefficiente correttivo “K” calcolato come segue:
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coefficiente corretivo 1-10 anni 10-20 anni | 21-40anno | 41-60anni |olire 60 anni
K1 Eta 1,10 1,00 0,90 0,30 0,70
coefficiente correttivo oftimo buono medio scarso fatiscente
K2 Qualita edificio 1,20 110 1,60 0,90 0,80
K3 Stato manutenzione 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80

Il valore dell'unita immobiliari alle lettere A e A1, per effetto degli adeguamenti e correzioni per o stato d'uso e
manutenzione, & date dal prodotto di futti e tre i coefficienti per il probabile Valore di mercato det compendio
pignorato precedentemente determinato, ovvero, in formula:

Ve=KIK2K3xVm
Dove:
Ve = Valore commerciale dellunita immobiliare oggetto di stima;
K1,2.. = Coefficienti correttivi;
Vm = Probabile valore di mercato del compendio pignorato

da cui: Ve =0.90 x 1.00 x 1.00 x € 123.567,98 = 0.90 x € 123.567,98 =

€ 111,211,18 Valore commerciale dell'uniti immobiliare aila lettera A

13.4.2 Adeguamenti e correzioni per lo stato di possesso

Gli adeguamenti e le correzioni per lo stato di possesso risultano modificare il valore precedentemenie

Per quanto sopra esposto, si calcola il Valore della correzione per lo stato di possesso, pari al 20% del Valore

commerciale dellimmobiliare alle lettere A e Al;
- Valore della correzione per lo stato di possesso =€ 111.211,18 x 20% = €22.242,24

13.4.3 Adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dalla procedura

Non risultanc adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici non eliminabili dafla procedura.

13.4.4 Adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici che saranno cancellati o regolarizzati al
momento della vendita a cura e spese della procedura

Non risultano adeguamenti e correzioni per vincoli ed oneri giuridici, da cancellare o regolarizzare al momento

della vendita a cura e spese della procedura.

13.4.5 Adeguamenti e correzioni per quanto riportato al parag. 12.5.3:

Non risultano adeguamenti e correzioni.
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13.5 Calcolo del Valore commerciale dell’immobile alla lettere A a seguito degli adeguamenti e correzione di
ciii ai precedenti paragrafi 13.4.2

Per quanto sopra:

Valore commerciale dell'immobile alla leftera A €111.211,18
Valore della correzione per [o stato di possesso € 2224224
Totale € 88.96894

13.6 Valutazione della sola quota indivisa

Nella fattispecie, la societa debitrice esecutata-risulta essere unica proprietaria e per tanto si ha:

[Prezzo a base d'asta del lotto 003 = € 88.968,94

14 Eventuali osservazioni alia Refazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio
Rif. punto 14 del verbale di giuramento

Il sottoscritto, in data 11/03/2017, ha provveduto ad inviare copia della bozza della perizia al creditore
procedente e al debitore esecutato, rimettendo in affegato n. 8 le attestazioni di aver provveduto a tale invio,
assegnando alle parti un termine di 15 (quindici) giorni naturali & consecutivi dal ricevimento, per far pervenire

eventuali note di osservazione al presente elaborato.

15 Conclusioni
Si riepilogano di seguito | Prezzi a base d'asta dei lotti:
LOTTO 001 = € 1.627.265.21 - Prezzo base d’asta del lotte
LOTTO 002 = € 907.205,49 - Prezzo base d’asta del lotto
LOTTO 003 = € 88.968,94 - Prezzo base d’asta del lotto

Il sottoscritto dichiara di aver provveduto ad inviare copia defla perizia al Creditore Procedente e ai Debitore
Esecutato, rimettendo in affegato n. 8, I'attestazione di aver provveduto a tale invio.
Nel ringraziare per l'incarico ricevuto, sf resta a disposizione per eventuali chiarimenti e delucidazioni attinenti

la presente perizia.

Macchia d’lsernia, 03/04/2G17 In fede
{Arch. Gregorio Russo)
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In allegato:

e n.1-Verbale di soprafluogo;

s n.2-lIspezione ipotecaria;

n. 3 - Richiesta del C.T.U. in data 02/03/2017 prot. n. 1332/2017 e copia della documentazione prodotta

dalf Ufficio Tecnico in data 08/03/2017, relativa alle autorizzazioni edilizie e lo stato di agibilita dell'immabile;

e n.4—Estratto del CONTRATTO D'AFFITTQ D’AZIENDA Rep. n. 26.561, Raccolta n. 6.867 e del contratto
di comodato registrato ad Isernia al n. 799-3 in data 17/04/2013;

e n.5-Documentazione relativa al LOTTO 001 - Estratto di mappa scala 1:2000, visure catastali, planimetrie
catastali, elaborato planimetrico, planimetrie redatte dal sottoscritto, documentazione fotografica;

s n. 6 - Documentazione relativa al LOTTQ 002 — Estratto di mappa scala 1:2000, visure catastali, planimetrie
catastali, elaborato planimetrico, planimetrie redatte dal sattoscritto, documentazione fotografica;

e .7 - Documentazione relativa al LOTTO 003 — Estratto di mappa scala 1:2000, visure catastali, elaborato
planimetrico, planimetrie redatte dal sottoscritto, documentazione fotografica;

e n. 8- Attestazione di avvenuta trasmissione al Creditore Procedente e al Debitore Esecutato, di copia della
perizia;

¢ n,9-Corrispondenza;

n. 10 - Giustificativi di spesa.
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