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ELENCO DEGLI ARGOMENTI

« Premessa e dichiarazione di confarmita 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;

« Datiurbanisticl, Paesaggistici, Ambientali, drogealogicl, etc.;

+ |dentificazione catastale degli immeahili.

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

+ Relazione descrittivo-estimativa;
+ Premessa;

« Scopo e critert della stima;

+« Descrizione stato del luoghi;

= Individuarione catastale;

s Descrizione dell'immaobile;

+ Passesso dellimmaobile;

« Previsioni urbanistiche;

« Consistenza;

« Criteri estimativi adottatl e stima;

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

» Conclusionidel processo estimativo;

« Congedo esperta;
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All'ill. mo Gludice dell'Esecuzione del
Tribunale dl Isernia

Sezione Civile

~Ufficio Esecuzion! immobiliari-

OGGETTO: Esecuzione immaobiliare n. s

{5u Istanza promossa dal Fallimento ltalian Stock 5.¢.l. rappresentata dall’ Avv. Marlo Paola D'Aretzo, nel
confronti del Sig, Del Castello Diodato rappresentato dall' Avv. Feliciano D'Eboli).

PREMESSA E DICHIARAZIONE DI CONFORMITA' NORMATIVA

Il sottoscritto Dott. Arch. Aulitano Angelo 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 e dopo aver giurato In data 10.07.2015
davanti al Giudice dell'Esecuzione del Tribunaledilserniac. -~ =n. . £ 3 :_, relativamente all'istanza
di cul all'oggetto, procedeva alla stima degli immobili riportati 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 Immaobilicre distinta in catasto fobbricati of foglio 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 particefla 39 sub 5, sita
in Via Santa Marig di Loreto n.89, piano T-1°%-2%
*  Unitd immobilisre distinta in cotasto fabbricot! of foghio n. 14 particella 39 sub 4, sito
in Vig Santa Maria di Loreta n.89, piana T,
s Unitd immaobiliore distinta In cotasto fabbricat! of foglio n. 14 particefla 81 sub 1, sito
in Via Mante Capraro s.n.c.,, piana T;

S| ATTENEVA

Scrupolosamente alle disposizionl della nomina ed alle raccomandationi 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. verificare, prima di ogni oltre attivitd, /o completezzo della documentazione di cwi efaort, 567, 2*
comma c.p.c. (estrotto del cotasto e certificati delle iscrizioni e troscrizioni relative allimmobile
pignorata effettuate nel veat! onnl anterfor! alla troscrizione def pignoromento, oppure certificato
notarile citestante le risultonze delle wvisure cotostoll e del registri immobiliari] segnaolande
immediatermente of giudice ed ol creditore pignorante gquell mencanti o inidonei; predisporre, sulla
base del documenti in ottl Pefenco delle iscrizionl e defle trascrizion! pregivdizievoli (ipoteche,
pignoroment!, sequestri, domonde giudiziali, sentenze dichiorotive di follimento); ocguisire, ove
depositati, le moppe censuarte che egli ritenga indispensabill per lo corretta identificazione del bene ed |
certificat] di destinazione urbanistica (solo per | terrent) di cuf all’articola 30 del D.P.R. € glugna 2001, n.
380, danda prova, in case 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, (immobile pignorate, indiconds dettogliatomente: comune,
localitd, wig, numero civico, scala, piang, interno, corotteristiche Interne ed esterne, superficie
{colpestobile) in mq., confini e dotf cotastali ottuali, eventuali pertinenze, occcessori e millesimi di parti
comuni {lovatol, soffitte comuni, locoll di sgombern, portineria, riscoldomento, ece.);

3. operertare 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 pignoromento non hanno mai identificoto Iimmobile & non consentono fa sua
unfeoce identificozfone; b) se | doti indicati in pignoramento sono eronel ma consentono
lindividuazione del bene; £} se | dati indicoti nel pignaromento, pur non corrispondendo o guelli attuali,
hanno in precedenza individuato Iimmobile roppresentonds, in questo caso, la storia cotastole del
rompendia pignorata;

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

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

6. Indicare la conformitd @ meno della costruzione alle cutorizzozioni o concession! emministrative e
tesistenzo o0 mena oi dichiarozione di ogibilitd. In coso df costruzione realizzoto o modificota in
violgzione defla normativa urbanistico-edilizia, I'Esperto dovrd descrivere dettoglictemente la tipologia
deghi ebusi riscontrati e dire se FMillecita sia stato sanoto o sio sanabile in base combinato dispesto 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 se & possibile vendere | beni pignorat! in uno o pild letti; provvedends, In quest'ultima caso ofla foro
formazione procedendo  inoftre  [sole  previa  outorizzozione del Giudice dell'esecuzione)
gil'identificozione dei nuow confini ed ollo redozione del frozionamento; FEsperto dovrd ollegare, in
guesto casa, alla refaziane estimativa | tipd debitamente approvat! dal'Ufficia Tecnico Erariale;

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

9. accertare se immaobile 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 registrati presso Fufficio del registro deghi ottf privet] contrattf di locozione efo se risultano
comunicozionf alfa locole cutoritd di pubblica sicurezza of sensi dell’art. 12 def D.L. 21 morzo 1978, n.
53, convertito in L 18 moggio 1978, n. 191; quaoloro risultano contratt! di locozione opponibill aflg
procedura esecutiva 'Esperto dovrd indicore o dota di scodenzo, la data fissata per il rilascio o se sia
gncorg pendente | relativo giudizio;

10. ove I'immobile sia eccupato dof confuge separate o dall’ex coniuge del debitore esecutato, acquisire if
provvedimenta dif assegnazione della cosa confugale:
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11.Indicare "esistenza sul beni pignarat! di eventuali vincoli ortisticl, storicl, clberghieri di inaffenabilitd o df
indivisibilita; accertare l'esistenza di vincoll @ oneri di ratura condominiale fsegnalonda se gii stessi
resteronna o caorico dell’acquirente, ovvero saronno concellot! o risulteronno non opponibili al
medesimo); rilevare Pesistenra di dirftti demaniali {di superficie o servith pubbliche) o usl civicl
evidenziando gl eventuali oneri di gffrancazione o riscatio;

12 determinare, il volore dell'immobile con espressa e compiuta indicazione del eriterio di stima e enalitico
descrizione della letterotura cui si @ fatto riferimento cperando le opportune decurtazions sul prezzo di
stimo considerando lo stato di conservazione dellimmobile e come opponibill alla procedura esecutiva |
soli contratti di locazione e | provwedimenti df assegnozione ol coniuge aventl la dota certa onteriore
aila datg di trascrizione del pignoremento (l'assegnazione della caso coniugale dovrd essere ritenuta
opganibile nef imitl df 3 anni dalla data del provwedimento di assegnazione se non troscritta nef pubblic
registri ed anteriore olla date df troscrizione del pignoramenta, non ocpponibile ollo procedura se
disposta con provvedimento surcessivo oilo data di traserizione del pigneramento, sempre opponibile se
troscritta in data anteriore olla data di troscrizione del pignoromenta, in questo coso Fimmobile verrd
valutato come se fosse uno nuda proprietd):

13. riferire | risultat! delle indagini svolte in opposita relozione redatta fornendo compiuta, schematica e
distinta risposta fonche negativa) of singalf quesit;

14.inviare, o mezro di posta ordinerla o posta elettronica, nel rispetto dells normotive, anche
regolomentare, concernente o sottoscrizione, la trasmissione e la ricezione def documenti informatici e
teletrasmessi, copia del proprio eloboroto oi creditor] procedent! o intervenut], ol debitore, anche se non
costituito, ed ol custode eventualmente nominato, olmeno guarantacingue giorni prima dell’udienzo
fissota per l'emissione dell'ordinonza df vendita of sensi delf'art. 569 cp.c. assegnando oile porti un
termine non superiore of quindicl giorni prima dellz predetta udienza per for pervenire, presso di lui
note di psservazione of proprio elaborato;

15. intervenire alf’udienra fissota ex art. 569 c.p.c. per Pemissione dell'ordinanra ol vendita af fine di
rendere eventuall chiorimenti in ordine ol proprio incorico;

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

17 allegare alla relazione docurmmentarione fotografica interna ed esterma dell'intero compendio pigrorato
estroendo immogini di tutti gii ombient! {terrazzi giordini, occessorl, part! comuni ed evemiuali
pertinenze compresil;

18. allegare aila relazione planimetria del bene, fa visura cotastole ottuole, copia della concessione o defla
licenra edilizia e degh eventuali otti di sanatorio, copio del controtte of locozione o del titolo
legittimante la detenzione e del verbole d'accesso contenente il sommario resoconta delle operozion!
svolte e le dichigrazionf rese doil'occupante, nonchéd tutta lo documentarione ritenuta di necessario
supparta afla vendito;

19, segnalare tempestivamente ol custode ogni ostocolo oll'accesso;

20. provvedere a redigere, su opposito fogiio o parte ed in triplice copia, odeguato e dettogliota descrizione
del bene contenente ghi element! di cuf al precedente punto 1, nanché la compiuta indicozione dei dati
cotastali per la successiva olfegazione all'ordinanza di vendita ed ol decreto di trosferimento;

21. estrarre copia del fascicolo dell'esecuzione eventualmente anche su supporta informatico:

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

[ Certificotn Notarie;

[ Estretts of Mappa;

[l Cartificora storica wentennale;

B Visure cotastol;

B3 Certtficrt! fpotecart;

[ Certificata of destinazione urbanistico;
B Scheda cotostale;

[ Affissione aft"albo del Tribunale;

[l Awwiso af creditl lscrittl;

[ Awisa of comproprieter!;

[ Sortafascicolo intervenuti;
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MENTAZIONE Ul ANI ME DELLE OPERAZIONIPERITALI

Cia daverosamente premesso 'esperto, successivamente al conferimento dell'incarico

ACOUISIVA

ed analizzava la seguente documentazione 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 swvisa di pigneraments ai creditan Iscritt] al sensi dell'art. 898 cpc.);

ALLEGATO 5: Raccomandata 1 al Sig. - - = inlzio operazioni di consulenza e sopralluogo;

ALLEGATO &: Agenzia del Territorio di Isernia, visure storiche, planimetrie e note Ipotecarie relative agli
immaohill esacutati (fabbricata F. 21 plta 8% sub 1, fabbricato F. 21 plla 589 su 2, fabbricata F. 14 p.la 39 sub 5,

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

ALLEGATO 7: Comunicazione mezzo PEC all “teallAve. L r ~ . per il sopralluogo fissato per
i110/08/2015;

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. Il sottoscritto CTU ritira in
copie parte della documentarione richiesta;

ALLEGATO 3: Comunicazione mezzo PEC all"Avv. Yoo all"Awn = Teall’Awe 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
immaohili esecutati;

ALLEGATOD 12: Ricevuta della Raccomandata di tipo 1 (n. 05243163252-6) inviata al Sig. : "
- ~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 Isernia il
15/08/2015;

ALLEGATD 15: Soprallucgo negli immabili ubicati nel comune di Capracotta — Verbale di sopralluoge n.2
del 27.08,2015;
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ALLEGATO 16: Richiesta all'Ufficio 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 ipatecarie telematica {fasbricato F. 21 plla 589 ma 1},
lspeziani ipatecarie telematica (fabbricato F, 21 p.ia 589 sub 2, fabbricato F. 14 p./ta 39 sub 5, fabbrieata F, 14
p.113 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 SOPRALLUOGO n* 2 del 27/08/2015;
ALLEGATO 20: CALCOLD ONORARIO (copie diritti di segreteria comunall, ricevute Race. A/R, oner catastall, fattura pro-forma;

ALLEGATO 21: ATTESTAZIONE DI AVVENUTA CONSEGMNA DELLA PERIZIA ALLE PARTIL.

DOTT. ARCH, ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE AP|, 8. H.C. - BEO7S MONTERQDUNI [IB)
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CRO R P RITA

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;

217/07/2015 - Contatto telefonico con Awy, ook e e T, L o wuisard] dell’invia PEC per sopralluogo;
29/07/1015 - Raccomandata dl tipo 1 (a 0328231632526 inviata al 5ig. 7 o e ger il 1* soprallucgo (spesa
sostenute € 3.0B);

29/07/1015 - Contatto telefonico mn % e+ -pravvisario dell'invia PEC per sopralluogo;

29/07/2015 - Agenzia del Territorio di lsernia, acqulsizione visure storfche & note ipotecarie refative agll immobill esecutat|
[fihhrlﬁm F. I1 p.Jia 569 sub 1, fabbricato F, 21 plla 589 su 2, fabbricato F, 14 p.lla 39 sub §, fabbrecata F, 14 pfla 39 sub 4, fabbricata F. 14
p.Ma Bl sub 1), (spese sostenute € 5,00 + £ 1,00 + € 7,00);

30072015 - Comunicazione meizo T . *.. . . jeril sopralluogo flssato per || 10/08,/2015;
01/08/2015 - Contatto telefonica con Aww. O'Eball Feliclana per concordare una nuova data di sopralluoga, fissandolo per il
giorno 14/08/2015;

10082015 - Richiesta al’'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 richiesta;
10/08/2015 - Comunicazione meno PEC vk, e i T E Y "4 " per la neova data di
sopralluogo fistatn per il 24/08/2015;

12 f08/2015 - Richiesta all"Ufficlo Tecnlco del Comune di Pesche rilascio copie (spess 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 - Rilascia copie richieste dal sottoscritto CTU al settors tecnica comune di Pesche;

15/08/2015 - Istanza n.1 all'Agenzia delle Entrate di lsernia 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 |l Sig. Del
Castello Dicdato il successivo da fars presso gli immaobill ubicatl nel comune di Capracotta || gloma 27/08/2015;

24/08/2015 - Risposta alla richiesta di infarmazloni inoltrata con (stanza al Agenzia defle Entrate lsernia || 15/08/2015;
27/08/2015 - Il sottoscritto CTU esegus | sopralluoge negll immebill ubicat! nel comune d] 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 esecutatl. 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 |sernia, ispezioni ipotecarie telematica (fabbricata F. 21 p.lta 539 sub 2, fabbricato F. 14 p.0ia 39
sub 5, fabbricatn P 14 p.la 39 sub 4, fabbricato F. 14 p.Ma 81 sub 1), (spese € 21,00 + € 14,00);

21/09/2015 - Indagine Internet sui $iti www.agenzistersitario. t; www. bonifazl.t

22/09/2015 - indagire Internet sub sitl www.gabetti |, waw tecnocasa it www trovacasa.net; www. immabillaredibaggioit;
www_florcase.it;

02/10/2015 - Cansegna perizia alle parti;

DOTT. ARCH, ANGELD ALLITAND - Via COLLE DELLE AP, B.M.C. - BEOTS MONTEROOUNI (18]
ceELL. 3234077538 — eman: angelo.aulitano@ gmail com



Tribunale Isernia - PERIZIA C.T.U. - Esacuzicne Immohiliare n® Ll L

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 Pesche (15) i 5289 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, ufficl, officina e 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 la lavorazione di prodotti]

DCOTT. ARCH, ANGELD AuLiTaMO - Via COLLE DELLE Am, &.M.C, - BE0T7S MO~NTEROD LN LIS)
CELL. 3254077538 — gmaiL: angelo.sulitano @ gmail com



Tribunala |sernia - PERIZIA C.T.U, - Esecuzicna iImmabillare n® !

CORRISPONDENZA TRA | BEMNI PIGNORATI E LA TITOLARITA IN CAPO AL DEBITORE ESECUTATO, ...

{Risposta al punta 1 - Elenco quesiti e disposizion)

- Dis al I
L'immaobile & ubicato nel Comune di Pesche (15} In Via Corte 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 e non suscettibili di destinazione diversa senza radicali trasfarmazioni.

&l 31 gennaio 2008 limmaokile risulta di proprieta:

N. | Proprietario = e L. CQuota
1 s et R i o .. 0 | 1000/1000
* Tab.Al

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

Situazione degli intestati al 31/01/2008 - Lt e eoguedypame | Tiiokirich L000/1000
1 | latitolaritd di 10001000 al 31,/01/7008 (Tab.A 1) pn:nlene da:
COSTITUZIONE DEL 31/01/2008 M. 304.1/2008 (protocalio n. [S0015893) nuismmﬁe COSTITUZIONE

Situszione degll Intestatial 27/02/2009 -. ' < e Ml TA . | Titolarith 1000/1000
2 | VARIAZIONE del 27/021/2009 n.540.1/2009 in attl dal 27/02/2009 (protocollo n., 150023151) Registrazione: DIVISIONE-
ULTIMAZIONE D) FABBRICATO URBAND'
Situazione degll intestati al 19/10/2009 -.  ~ el
3 | VARIAZIONE NEL cmssnmeum del 19/10/2009 nuﬁslﬂmﬁl in ml dal 19/10/2009 (protocollo n. 150132113)
VARLAZIONE DI CLASSAMENTD? T o
Situazione degll Intestati al 20/09/2011 - . . e Tt . *__; | Titeiard 1000/1000
4 | VARIAZIONE TOPOMOMASTICA del 19/10/2009 n, 12433 1/i011 in atti dal 20/09/2011 (protocolle n. [SOOSS704)
VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL mmuNE
Situaziona degll Intestat] al 11/07/2013 - ° e e e o iy | | Titsiasttd L0co/ 1000
[SCRIZIONE del 11/07/2013 -~ Registro Particolare 207 h(lsm:r Gentr:ln FEFE]
Pubblico ufficlale TRIBUMALE D1 BOLOGMNA Repertorta 6746/2012 del 20/11/2012
IPOTECA GILIDIZIALE derivants da DECRETO INGIUNTIVO

Situazion ﬂi intestat| al D4/11/2013 - . —. e P U el e R S e i Titolacith 1000, 1000
TRASCRIZIONE del 04,/11/2013 - Registro Particolare 3731 Reglstro Generale 4406
Pubblico ufficiale TRIBUMALE D1 ISERNIA Repertorio 746 del 04,07/2013
ATTO ESECUTIVO 0 CAUTELARE ~ VERBALE DI FIGNORAMENTD IMMOBIL!

Titcdarith 1000/ 1008

Al5 agosta 2015 Fimmaobile risulta di proprieta:

M. | Proprietaria Quota |

1 S N & Che o [T

s Tah A2

| FAB - | Foglio 21 p.lta 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 o _ ____I_ﬂ_qg_g_a______

1 : B e i o P (T 1{3]'“;1”‘““
= Tah.B.1

1 = Aigulta o puddivissone in sub {rel cara sswclflica sand N wb 1] @ Mematam del fabbrata con Fassegnazione del cassamento. ncitre vl & un cambio dell indirizza de

"WIALE IPPOCRATE" o "CONTRADA CORTE PARCLE PAROLE SNC®
1 - 5 patia dalis clarss D)1 (Dpifici] aBe clusse 07 [Fabbricst] costrultl @ sdamam per specisll erigente oh une aitivitd indusitiade o nom suscettinill ol destmazione diverss

#erLa radicall trasformarioni) con conseguente vafinzione In kemems dells rendits carestale
3 - Risults un camisio deifindinzze da “"CONTRADA CORTE PARDLE SNC" 8 "WiA COATE PAROLE 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* Zriicly

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

Situszione degll intestat! al 31/01/2008 - N - pemomh 3P 35e | TRolarl 1003/1000
1 | la titolaritd di 1000/1000 al 32/01/2008 (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 Mt sl LD
2 [VARIAZIONE del 27/02/2003 n.540.1/2009 in attl dal 27/02/1009 (protocolia n, 150023151) Reglstrarione: DIVISIONE-
ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBAND®
Situaziona degll Intestati 8/ 09/09/2009-. ~ _ . o . T Zwpewte..'h T4 | Tiolsw Loooiem
3 | ISCRIZIONE del 03/09/2003 - Registra Particolare 442 Registro Generale 4186

Pubblico ufficiale SANNIND MARIAND Repertorio 19154/3724 del 08,/09/2009
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO

s lyaia.

Situaziona degll Intestati a) 19/10/2009 - .. . i e 7. /T 1Ak, [ Tholedtd 1800/1000
4 [VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 13/10/2009 n4269.1/2008 In sttl dal 19/10/2009 (protacolle n. 1501321132

VARIAZIONE DI CLASSAMENTT!

Situaziona degll Intestati 8 20/09/2001 -, * o wemmmewms "o A, T, ST | Titolarit 1000/1000

£ | VARIATIONE TOPOMOMASTICA del 19/10/2009 n.12433.1/2011 in att! dal 20/09/2011 (protocolle n. 150095704)
VARIAZIONE Df TOFONOMASTICA RICHIESTA DAL I!fllilllhlﬁ..l‘P'IEi

Situazione degll Intestatl al 11/07/2013 - e N
6 ISCRIZIONE del 11/07/2013 - Registro Particolare 207 I’lep!uu E!I'Ilflld 1773

Pubblico ufficlale TRIBUNALE DI BOLOGNA Repertoria 6746/2012 del 20,/11/2012

[POTECA GIUDITIALE derivante da DECRETO INGILINTIVED

Situaziona degll intestatl al D4/11/2013 - | i T e e R L
TRASCRIZIONE del 04/11/2013 - Registra Particolare 3731 Registro Glﬂll"llﬂ 4406

Pubblico ufficlale TRIBUNALE DI ISERNMIA Repartorio 746 del 04/07/2013

ATTO ESECLTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

3 | Titoderith LOGHY 1O

Al 5 agosta 2015 I'immobile risulta di proprieta:

M. | Proprietario Quota
L J. ==._ -f 4 = wfroemppn UL AM0s | 1000/1000
® TahB2
[ FaBBR ~ Distinto in catasto al Fogli Man.39subdes. |

L'immaobile & ubicato nel Comune di Capracotta (I5) 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 Ouota
I e Fino sl D6/113/1987
*« TahC11

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

Situazione degll Intestat! al 14/11/1982 -, A b AL L Wi | feostie/iisise2
1 la titolarits al 14/11/1982 (Tabk.C.1.1) proviene da:

TESTAMENTD OLOGRAFD del 14/11/1982 Voltura n. 9.1/1988 in attl dal 13/09/1994 Repertorio n.: 15533 Rogante: CONTI
MICHELE Sade: ISERNIA Registrazione: UR Sld! ISERMNIA n: E8 del 07/01/1987 SUCC. DY IM‘INI SERASTIAND'

R T T [ s E Proprist fine u
5 Situazione degll intestat] of 06/03/1987 semr sl | e 27706/ 1987

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

4~ Rusults I suddivisions In sub vl casa spechfco sord # sud 2] @ Pultimazions del fablricats con Faisegretians del chaassmants. Inodre vi & um combio deillindirizto e
“VIALE WPOCAATE® o "CONTRADG COATE PARCLE PARDLE SHE”,

§ - Sipazsa dada classa A4 (Abiazioni & tpe popodare) sils classe A/2 [Abdecicnl d] Hpo chila) con conseguants varazions = sumento della fendits catedizle

B - Migults un cambio dalfindirizzo de “CONTRADA CORTE PARDLE ENC' 8 V1A CORTE PARDLE SHC™

7 = & geesty dats |'mmabdle reuiza identifacata uf fogho 14 particela 39 sub 3, ubkate filmdnzis “Via SANTA MARLA DI LORETO n 91" comprendenta il plana: T-L. o
suonte 2n clacsaments categodia 01 (Dpifc),

B - & seguito del fra to I il rsulta idenh &l foghis 14 parteela 19 qub 4, ubicato alfindirizze "Vis SANTA MARIA D1 LORETD n." comprondmte §
pigna; T o avents un classamento calegoig CJ'F [Magazzint o locall i dey 1 com o T k in dimiruzione delle rendits catastale.

COTT ARCH. AMNGELD AULITAMDO - Via COLLE DELLE AP, B.H.C, - BEOT7S MOMTERDODUN| [IE])
cELL., AZ54077538 ~ gman: angeloaulitano@gmail.com
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Situazione degll intestati al 27/06/1987 Thilsesty
il L R T e o TN Prapriat feim of
| ' sy 11/08 2000

3 o P - e Lsufratta Mo ol
1 g e 0m

ISTRUMENTD (ATTO PUBBLICO) del 27/06/1987 Volura n. 18.1/1987 in att dal 13/09/1994 Repertoria n.: 21708 Rogante:
COMTI MICHELE Sede: ISERNIA Registrazions: UR Sede: ISERNIA n: 54 del 09/07/1987 DONAZIONE
Situazione degli intestatl al 11/01/1997 - 7 .= M 7 T feea e T
g | ISCRIZIONE del 11/01/1997 — Registro Particolare 9 Registro Generale 131
Pubblico ufficlale SILVANA GOLA Pepertarta 18337 del 30/12/1996
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Situazione degli intestatl al 15/02/2001-. | 8 e R L S, e Thokaritd
[SCRIZIONE del 11/01/1997 - Registra Particolare 43 Registro Generale 644
5 | Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI TERAMO Repertorio 280/2001 del 08/02/2001
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGILUNTIVO

1. Amnotazioms n. 104 del 09,04 2008 (RESTRIZIONE DI BEM)

2 A loma . 370 dal 02710/ 3008 WEILI.AIIDH TOTALE]
Situazions degll intestat! 8l ZL/0B/2001 - oo o oo = T e et | Frapristy 11
& [ RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del 21/08/2001 n. B850.1/2009 in atti dal 24/11/2009 (protocollo n. 150141875)
Registrazione: Sede: SUCE. di DEL CASTELLO GEMMA _
Situazione degli intestati al 11/07/20113 - O e R R | Tialarith 1/1
ISCRIZIOME del 11/07,2013 - Registro Particolare 207 Reglstra Generale 2773
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI BOLOGNA Repertoria 6746/2012 del 20/11/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO
Situazione degli intestat] al 04/11/2013 - ... . - =" _eulinda. 7004 | Tl L/
TRASCRIZIONE del D4/11/2013 - Registro Particolare 3731 Reglstro Gmmle 4405
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI 1SERNIA Repertorio 746 del 04/07/2013
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOEILI

Toharity

Al 5 agosto 2015 I'lmmobile risulta di proprieta:

M. | Proprietaria CQuota
% e i r - rewg om0
* Tab.C.21

Al 6 marzo 1987 I'immobile foglio 14 particella 33 sub S risulta di proprieta:

N. | Proprietarla Quota
1 T iy s Fir al DE/OY/ 1987
= Tab.C1.2

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

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

TESTAMENTD 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 al 06/03/1987 - Yo mw T me = Tnnpe - 1 01/02/1905 "“;;ﬂu';'_:
FRAZIONAMENTO del 06/03/1987 n. 404/A.1/1987 in atti dal 29/03/1891"
Situatione degll Intestatl al 27/06,/1987 Thtarth
BT r = =T T e o i o 0 i Propriats fina al
- A s i 21/oa/2001
g T T e T P BEE T E S BNRY | 1Tl e “Mm':

ISTRUMENTO {ATTO PUBBLICD) del 27/06/1987 Voltura n. 18.1/1387 in attl dal 13/009/1994 Repertorio n.: 21708 Rogante:
CONTI MICHELE Sede: ISERNIA Registrazione: UR Sede: ISERNIA n: 54 del 09/07/1987 DONAZIONE

4 | Situatione degl Intestat] al 11/01/1997 - * | = N Me = Le0 e, = | Tiokerith

§ - A querts data Iimmobiy raults Identificatn sl fogha 14 particella 39 tub 3, wbeato sll'indirtzta =JIA SANTA MARIA BI LORETD 0 91" camprandests || pana: T-L ¢

wdfita un thassamania cl't,q;urll B/l {Daificil
19 - A peguito del It ! Iilw rigutta | ficato &l faglia 14 perticetia B9 sub 5 ublcsto alf indirizza "VIA SAKNTA MARIA DI LORETD n 3" camprendents il
panart T-1-2 @ dwbnife un cleseamento categorm Af4 (AL dltpa p lpre) con guanty ini di I dalla rendile cotaitale.

DOTT. ARCH. AMNGELD AULITAND - Via COLLE DELLE &AM, @.n.C. - B&O73 MoOnTERODUNI (IE]
cELL. 3294077538 - emaL: angelo aulitano® gmail.com
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Tribunale Isernia - PERIZIA C.T.U. - Esecuzicne Immaobillare n®

ISCRIZIONE del 11/01/1997 = Registro Particolare 9 Reglstro Generale 181
Pubblico ufficlale SILVANA GOLIA Repertario 18337 del 30/12/19596
IPOTECA VOLONTARIA derhvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
Situaziona degll intestat al 15/02/2001-_ o trte ey it = ng Titniaricy
ISCRIZIONE 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 DECRETO INGIUNTIVO
3. Armatasions A, 104 de 09/04/2008 (RESTRETIONE DI BENI)
4. Annovasions n. 570 del 02/10/ 7008 (CANCELLATIONE TOTALE]

Situazione degll intestati al ZL/08/2001-. & = " = 'f 7t il uee e | Praprinth 1/1
B | AICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTO del 21/08/2001 n. 8860.1/2009 in atti dal 24/11/2009 |protocolls n, 150141875)

Registrazione: Sede: © s Gy | |

Situazione degll intestati al 11/07/2013-, ' o i W e Topseisewdes jased | Titalartth 1/1

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!UNTWID

Situarione degll intestat! al 04112013 -. " b R o e T i e | Thedasind 11
8 TRASCRIZMONE del 04/11/2013 ~ Registro Farticolare 3731 Registro Generale 4406

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

ATTO ESECUTIVG O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTD IMMOBIL

Al 5 agosto 2015 'immaobile risulta di proprieta:

N. | Proprietario Quota
1 T LD mem R ugu UM LT LA
* TabC12

I ABBRI 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 Iimmobile risulta di proprieta:

M. | Proprietario Ouota

1 . T’ g Cmmemmarn S Fropriets 14

2 | B TR T ke o T T ey e et Proprieta 1/4

3 T e A e AR M e Proprietd 1/4
* Tab.D1

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

Situazione degll intestatl prima del 27/06/1387 prima ded 17,06/ 1987
Mt T i mAL W oM. v M tgln mn:mm

T, Th cwm - % T e 1 Proprieth 1/4 fino sl

11° * i s : 2708/ 1907
T = gy, g ant - r ¥ » IJ.-J + : prls Propoieth 174 Rna sl

2 : 1T fo6 1T

fa titolaritd 8l 27/06/1987 (Tab.D.1) proviene da:
Imptanto meccanografico del 30/06/1987

Sltuazione degli intestati al 27/06/1987 Fropeietd ol
17fo8/ 1287
A T e o ] Progrieth L/1 fin ol
o Sy il 21/05/1954 plaarict
2 e W Propristd 1/4 fine sl
: 16/01/1810 it
- o'k b Propriatd 11 fina o
- e M 28/12/195 b
al g ¢ " | A wne o= b SO ang Froprigth 1/4 fine sl
097091003
Fe % A ‘m = Forge ="M a-g Proprieth 304 flne ol
: 03/09/ 1003

CoTT. ARCH. ANGELD &ULITANO - Via COLLE DELLE AP, 8. H.2. - BEQT7S MOnMTERODUN (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 artl dal 03/05/1991 Repertario n.: 21709 Rogante:
MICHELE CONTI Sede: ISERNIA Registrazione: UR Sede: ISERNIA n: 53 del 09/07,/1987 DONAZIONE™
| Situazione dqﬂ intestat] al 31/08/2001 Thukarita
(T S T Praprieth 11 fina &
3l° : o o/ 700
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 Suarseisd
| Situazione duli intestati al 09,/09,/2003 Tieolerti
e I St P G o oy Pkt A | Usufruta 1/4
s a b e e i "', e e Preprietd 12
[ ® P s | Usufruma 2/4 ine 8l
4 " il 15k /08y 2008
w ) fn rmce 71.7 3154 nmﬂmm
_n- .-_ T o Mo cablem :;_:r‘_'_ Usufrutts 14 fna al
! 1082001
VARIAZIONE del 09/09/1003 n. 1799.1/2003 In etti dal 09/09/2003 |protocollo n. 62362) Registrazione: DIVERSA
DISTRIBUZIONE DEGL SPAZ! INTERNI-RISTRUTTURAZIONE™
Situazione degll intestati al 30/09/1003 Titakaricd
- T T et L. | Propriet 1/ fno s
5|° : i : e o8/0a 2009
VARIAZIONE MEL CLASSAMENTO de! 30/09/2003 n. 1965.1/2003 in atti dal 30,/09/2001 [protocolla n. 67056)
VARIAZIONE DI CLASSAMENTOY
Sit-ilﬂl:l'ul degll intestat] al 08,08 /2009 Titolarith
§ B i imoat T e T A RS Proprieth 11
RWHGIUNEIMEHTG Dl USUFRUTTD del DRADRMID0S n, 8875172009 In atth dal 241172009 [protocollo n. 1501418832}
Registrazione: Sede: SUCC, =) _ __ _AsThee. +:i0=0 7
Situazione degll Intestat] ol 11/07/2003 -, . oo, M G ar e 7 e eemTATME/054 | Pt
7 | 1SCRIZIONE del 11/07/2013 - Registra Particolare 207 Registro Generale 713
Pubblico ufficiale TRIBUMALE DI BOLOGHA Repertorio 674672012 del 20/11/2012
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETD INGIUNTIVD
Situazlone degll intestati 3l 04/13/2013 -~ = ' '~ == of .-, A7 i0ss | 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 Ouota

Y L wir ' S eaml . toot | Prepried i

E R R LTS

3 ~ __ P ¥ Rl ) Proprietd 151
* Tab.D2

11 - & gty data |'immabide risults |dentificatn al fogho 14 perticella 81, ubicata e indiraze "Via SANTA MARIA DI LORETO® camprendents i| puana: T-1, » gwente un
classamenia cateqoria €3 [Loboraton per &7 & mestier],

12 - & quests dats Nimmobibe, § segute & ung ristretiurezions, risults identificato al fogia B4 pacticalln B1 sab L wbicsto 'indinaze "VIA MONTE CAPRARD SNC
comatenderita | plane T,

13 - & gussts data Vimmobile, rizults identficats &l Fogiba L4 particells 31 pub 1, ubicato el indinzzo “VA MONTE CAPRALD SNCT comprendenta iF pismo: T, & ivente un
classaments categoria O] [Negazi # botteghe) con conseguents vanazione m sumenta dela réndita catailae,
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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 gli immobill ocggetto della perizia,
facendo riferimento alla Cartografia Tecnica (Regions Molise), alle immagini satellitari {forte: Google Earth} @ per localizzare
In medo preciso gli Immobill rispetto all’abitato & stata fatta una sovrapposizione tra immagini satellitari e mappe
catastali al fine di evadere le disposizion! di cul alla presente perlzia.

Per agevolare [a lettura e l'individuazione ad ogni immobile & stata assegnata una lettera:

IMMOBILE UBICATIONE | FOGLIO | PARTICELLA | SUB | LETTERA | LOTTO
FABBRICATD Pesche |15} a1 589 1 A 1
FABBRICATD Pesche |I5) i1 583 1 -] 1
FABBRICATD Capracotta (15) 14 39 4¢5 [ 3
FABERICATO Capracotta (15) 14 a1 1 D [

CARTA TECNICA REGIONALE 1. 5000 ~ Foglio [392163] — PESCHE

Erg.§ &

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

- - e, Y £ -
Cal punta di vista dedla localizzazione rispetta al nucleo abitsto del comune di Pesche (5] immabile & stato indhiduato, infattl lo stesso & ublcato
in Vi Corte Parole ed & stato rilevato dal sottoscritta CT.U. [vedi verkaie di sopratieoge n*1 [ALLEGATO 1Y), Pertanta possioms dedurre che dof pento
di vista deflo locolizeosione nspetto alla geo-morfolagia def territorio e delaccessibiitd N fobbricote, ol o of foglio 21 p.la 585 sub 1 ¢ 2, gode di

wno buona localirzozione sl bermitoria,

IMMAGINE SATELUITARE - Localizzazione generale rispetto al centro abitata del comune di Capracotta [I5).

Dal purita @l vista delty localizzasiane rispetto al nuclen abitato del comuna di Capracotta (I5) gl immobiil sano statl individuat!, Infacti gl stessi
sona ubicat rispetthamente in Via Santa Marla @l Loreto n. 89 (fogiio 14 particella 39 sub 4 ¢ 5) ed I vla Monte Caprero (foglia 14 particella B1
sub 1} e sona stath rilevatl dal sottoscritta C.T.AU. {wedi werbale di iopralluogs n*] [ALLEGATD 15). Pertanto poisioms dedurms che dal puata of vista della
localizzazione rispetto olla geo-morfologio del territorio & dell'ceceszibilltd del luaght, [ fabbricot! df cuf sepre godeno df wng buona locoliziozione

Jul farritaria.

CaTr. 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 - ParticellaS83 suble2
Unita Immaobiliare
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Seriane | Fogfla | Particella | Sub | Zona | Micro | Categoria | Classe | Consistenza | Superficie Rendita
Urbana Cens. | Zona Catastalae Euro
i o7 T145,00
% : = 549 2 ; I Af2 u 10 vani - 800,51
Indirizza Via Corte Pargle n. &.n.c ~ plano: T- 1;

= || FABBRICATO [A e B), distinto in catasto al Foglia 21 p.lla n. 589 sub 1 (piana 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 8 pochi metri dalllmmobile in oggetto vi sono altrl insediament| produttivi
legat! ad attivits commerciali e artiglanall. In quella zona del territoria comunale si sono insediatl negli ultimi anni
impartanti edificd universitari, struttura periferica del ramo isernino dell’ universita degli studi del Malise.

1%

OOTT. ARCH, AMGELD AULITAMD - Via COLLE DELLE AP, B.H.C. - BEO7T73 MONTERODUNI [IB)
CELL. 3294077538 ~ gMan: angelo aulitano® gmail com



Tribunale Isemia - PERIZIA C.T.U. = Esecuziona Immobiliare n® 1

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

CATASTD FABBRICATI

Comune di CAPRACOTTA (codice: B622] - Provincla di ISERNIA

Foglio: 14 - Particella 39 sub 4 @ 5~ Particella B1sub 1

Unita Immabillare

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

M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Serione | Foglio | Particella | Sub | Zona Micro | Categoria | Classe | Consistenta | Superficie Rendita
Lirbana Cens. | Zona Catastale Eurp
4 /2 3 3@m 157,00
1 _ 14 13 L1 i i Afa E | 3 vani i 154,94
81 1 o) 1 iim' immmn
Indirlzzo Foglio 14 P.lla 39 sub 4 & 5 Via Santa Maria di Loreta = piang: T= 1= 1 (sctiotetta);

« || FABBRICATO [C), distinta in catasto al Foglio 14 p.lla n. 39 sub 4 e 5, ubicato in Via Santa Maria di Loretn n, B9,
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 edific storicl, Iinfatt! 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 5. Antonlo che conduce verso |'interno del borgo.

= || FABBRICATO (D), distinto In catasto al Foglio 14 p.la n. B1 sub 1, ubicato in Via Monte Caprarp, via secondaria,
parallela a Vla Santa Maria di Loreto. Il 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. Antonio.
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IR 18! MDERE ..., IN LN P10 LOTTI ..
{Risposta al punta 7, = Elenco quesit! e disposizioni)

FABBRICATO (A e B, digtinto In catasto al Foglio 21 .1 n. 589 sub 1 e 2~ COMUNE DI PESCHE {15)

PIEMA TITOLARITAIN CAPOALL .7 O, PET] S e L

Lo scrivente vista lo situazione di individuazione cotastale del beni relativamente alla particello 583 del
foglio n. 21, dove risuftano censit! due sub {1 e 2), che fanno riferimento allo procedurn esecutiva, ritiene
che ai finl della valutazione ed individuazione del singoli lotti é opportuno stimare singolarmente | due sub
considerato che tole condizione potrebbe risultore commercialmente pit appetibile 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 anche dal fotto che | due sub honno un classamento diversa, una destinazione
d'uso diversa ['eventuale occorpamento In un'unica unitd non rispetterebbe | requisiti e le esigenze di
mercoto. Pertanto si procederd clla stima considerondo:

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

Lo scrivente vista o situazione df individuazione catostale dei beni relativamente olla particefla 589 del
foglia n. 21, dove risultana censitf due sub (4 e 5), che fanno riferimento alla procedura esecutiva, ritiene
che gi fini deflo volutazione ed individuazione del singoli lott! é opportuno stimare gccorpando | due sub
consfderoto che tole condizione potrebbe risultare commerciclmente pili oppetibile e quindi suscettibile di
interesse da parte di eventuali gequirenti, 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 hanno un classamento diverso e una destinarione d'uso diversa, l'eventuole occorpomento
risulterebbe pil oppetibile sul mercato. Pertanto si procederd allo stima consideronds:

* 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 al Foglio 14 p.lla n, 81 sub 1 = COMUNE DI CAPRACOTTA {15)

TITOLARITA PER 1/2 IN CAPD ALL'ESECUTATD, 5IG. o wndtiamy

Lo scrivente vista la situgzione df individuazione cotostole def bene relativamente ofla particella 81 del foglio
n. 14, sub 1, che fonno riferimento allo procedura esecutiva, ritiene che ol find della valutazione ed
individuazione del singoli lotti & opportuno stimare considerando 'immabile cosl come Individuata, tale
condizione potrebbe risultare commerciolmente pili oppetibile e quindf suscettibile di interesse da parte di
eventugli ocguirentl, ritiene inoltre di considerare, per la valutozione, un unico lotta if n.4. Considerozione
suffrogata anche dal fatto che il sub Interessato corrisponde con il plana terro del fobbricato avente
classamento e destinazione d’uso corrispondent!. Pertanto sf procederd allg stima considerando:

» |ntto 4 - Immobile censito of foglio 14 pila 39 sub 4 e 5, come unitd facent! parte di un unica immaobile.
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INDICARE UTILIZZAZIONE PREVISTA DAGLI STRUMENT] URBANISTICI ... LA CONFORMITA O MENO DELLA
COSTRUZIONE ALLE AUTORIZZAZIONI ..

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

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

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

Pesche (I5) e cos! come confermato dalla risposta del Responsabile dell’area Tecnica prot. n. 2983 del 12.08.2015,

Infatti per 'immobile risultano rlasclate le seguent! autorlzzazionl:

*  Pratica edilizia 3172001 [concessione originarla] - Concessione Edlilizia n. 29 del 29.10.1002, 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, 117, 218, 374 & 375 del Comune di Pesche;

* Pratica edilizia n. 47 f2004 [condong] = Permesso di Costrubre n. 17 del 05.06. 2006, con || guale & stata autorizzata la sanatorla
per ilecit edilizi al fabbricato ad uso produttiva e 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 edilizia n.44/2005 [proc. SUAP n65/°05] = Permesso di Costruire n. 41 del 07.12.2006 e autorizzazione SUAP di [sernia in
dats 11.12.2006, con | guall sono statl autorizzati lavorl di varfante e completamento del fabbricato ad uso produttivo ed
abitaziona [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) sita in locafitd "Corte Parole”, censito in catasto al foglio dl mappa n. 11, particella 583 del Comune di Pesche;

L'immobile & ubicato in zona D1 “Plccole Industrie” del vigente P.A.G. (vedi cartografia e copia del’art. 11 delle M.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
paesaggistico, di cui 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 all'esterna dell'unitd Immobiliare, congiuntamente oi'esome della scheda
planimetrico catastale (estrotto cotastale vedi ALLEGATO 6), risulta che il bene é regolarmente gccatostato e
corforme ollo state di fatto riscontrato con il rilievo metrico fvedi ALLEGATO 18), dale foto s/ pud dedurre che allo
stoto attuale gl immobill possiedona tutte le raratteristiche per essere fruiti, solvo ocquisizione del requisiti
richiest! dalle vigent! norme in materia edilizia {vedi artt. 24, 25 e 26 de! 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 cu:tru:innn dell'lmmobile supra des:rlttn risulta essere antecedente al 1 satt!mhra IE-E? guindi prive di licenza

edilizia originaria, come risulta dall'indagine effettuata presso Il comune di Capracotta (IS) congiuntamente al

Responsabile dell'area Tecnica, per immaebile 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 & ubicato In zona B1 “Ristrutturazione e completamento con conservatlone del tessuto viario® del vigente
P.R.G. [ved| cartografia e copla defl'art. 7 delle M.T.A, ALLEGATO 8). 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 rilievo effettuato sia ail’interno che all’esterno dell’unitd immobiliare, congluntamente alf'esame della scheda
planimetrica cotastale {estratto catastole ved! ALLEGATO 6), risuita che If bene & stato oggetto di intervent] edilizi di
cuf non risultono autorizzazion] alcune e pertonto o planimetria cotastale non e conforme ollo stato di fatto
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 variozionl
catastall inerent! 'osggiornamenta delle planimetrie si consiglic di sanare prima gii Mecit! urbanistico-edilizi e
strutturoll, ocquisendo tutte le autorizrazionl pressa gif entl preposti.

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

*  Mulla osta alla costruzione [forse concessione originaria] = n. 2805 del 04.08.1961, licenza edilizla per il completamento del
fabbricato di proprietd, sito in Via 1* 5 Maria di Loreta;

» Pratica edifizia 171980 [concessions edilizia) - Concesslone Edilizia n. 123 del 19.09.1980, con |a quale sono statl autorizzati |
lavori di modifica parziale del prospetta del fabbricato distinto In catasto al foglio n. 14, particeila n.81, ubicata In Via Monte
Capraro ne| Comune di Capracotta.

*  Provwedimenta Conclusiva n,339/2003 [proc. SUAP n.359/'03] - autorizzazione SUAP di San salvo comprensoria Trigno-Sinelia
In data 06.08.2003, con il quale sano statl auterizzatl laver! di Modifica prospetta & rstrutturazione di un fabbricato per la
reallzzazione di un piccolo caseificla, distinta in catasto al foglio n. 14, particella n.81, nel Comune d| Capracotta.

Uimmobile & 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 I'immobile & sprovvisto di

certificato di agibilith e non & stato oggetto di pratiche inerentl le leggl di ricostruzione post sisma. L'area in cui &

ubicato || 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, 1497/39,

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

Relativamente a tutti gli immabili (A, B, € e D), & stata possibile Individuare sulla cartogrofia™® che le oree di ubicazione
degli stessi non ricodono in sitf soggett! a passibili fenomeni franasi e idrogecleglci, e tantomena risultana inseriti in
Sitl di Interesse Comunitarfo. Per tuetl gil immebili (A, B, C e D) cosl come in tutto il territorio del comune di Pesche @
sottoposto o vincola poesoggistico [Decreto 17.10.1996 del Ministero del BB.CCAA of dichioroziane df notevole interesse
pubblico dell'intera territario del Comune dl Pesche, of sensi della legge 29 glugno 1935, n. 1497 ed in opplicazione dell'ort. 82 del
D.P.R. 24 lugho 1997, n. 616), cosl come per il comune df Caprocotta vi é f vincolo Poesaggistico-Ambientale perché
risulta ricompresa nel Piano Territoriale Paesistico-Ambientale df Area Vasta (P.T.P.AAV.} — Area n"8: "Alto Malise”
gdottato con LA. 1 dicembre 1989 n. 24 o seguito di delibera D.G.R. n. 3279 del 22.07.1931. Gl intervent! per entrambi
| comuni sona subordinati ol rilascio dell’outorizzazione poescggistica.

4| A
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VINCOLO PAESISTICD AMBIENTALE E SIT] DI INTERESSE COMUNITARIO (MINISTERO DELL'AMBIENTE]

Decreto 17.10.1996 del Ministero dei
BB.CC.AA di dichiarazione di notevole
interesse pubblico delintero territoria del
Comune di Pesche, ol sensi deffa legge 29
giugno 1933, n. 1497 ed in opplitazione
dell’art. 82 del D.P.R. 24 luglio 1997, n. 616

a e
Cartografia sita SICn. ITT211125

IMMOBILE PTPAAN. CLASSIFICAZIONE AREALE US0 ANTROPICO MODALITA D TUTELA
tipa vincola AMMESED
FABBRICATO Dacrets
[A) 17.10.19%
el Manistero
dei B.CCAL
dichiarezions |  dichisrenoma di noteveds Interste pubblico
FABBRICATD it notavole dell inbeea berrataris dal Comune dl Peicha
18} nteratie
pubblica
Camune di
Peiche
Al-al
Delibera Giunta Reglone Mollse n* 4252 del
11/11/1993: "Oualera s trattl di interventi
di amplamenta e ristrutturazione di attivitd
FABBRICATD o manufatt esistentl, fuorl dalle ares
Zana Blanea - Frevalenza d ebrmenti definite di pericobosith geologica nelle tavole
@ #raall di interesse percettivo e visivo di di analtsl, si applica la modalits “VA" al
valore eccezlonake posto delle modalitd "AlY o "A2" e le
Argan"B modatitd "TC1® al posto delle modalith
EA" = art. 21 Normathva Arean @ "WAY, mentra restano invariate le modalith
EA™ = prt. 13 Mormativa Area n 8 _ClT e "TCTY,
EL" - art, 26 Normativa Area nd Culturnle ricreative VA Geologica
Ingadiativa TC1 - VA Gaologica
EHHT::HTH Infrastrutturaie TC1 - VA Gaologica
o Agro-sikva pastorale TC1 - VA Geologica
Estrattive Nan ammesso
Modaith di lutela
Al ronservarione, miglloramento & rpristing gelle caratteristiche costitutive degll Hlement], con mantenimenta del soll sl attual
compatihili.
AZ conservarone, miglioramenta & ripristing delle caratteristiche costitutive degll elament], con mantenimento del soll usl attuall
eompatibill 8 eon parziate trasformarions ton [Introdurione di nuod usl compatibil.
VA rrasformazions da sottoporre @ verifics di smmisibllith in sede dl formazions della strumenta urbanistico.
TE1 trasfarmaziona condlzionata 4 requisit] progectuall da verificarsl in sede d| ritascio del M.O. §i sensi dafla Legge 1497/39,
T trasformazione condizionata 8 requisit progettuall da verificarsl in sede ¢l rilascio della concessione o autorizrazione 8l sensi
defla Legge 10/77 & defle successtva modificha ed Integraziont,

CARTOGRAFIA RISCHIO IDROGECLDGICD E RISCHIO FRANE [GEQPORTALE NATIONALE)
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alogicn Comuna ¢ Pesche grafla rischio frane Comune dl Pesche
THTE P"‘.E. i L :

P B
B oo S
Pl pordl i
- ELEvaTD I
| - JEE—
MODERATO | [ . [T
oo o i D B TR
ATTENZIOME [ s
i
MO, D aid)
kLmu AV AN AF AT ST A T e ki
| £
denn Pnpgekin 3 Fruse
'_-] ey pugie | | oabirtbam il
T Il ———
I__] i g I s Sl |
IMMOBILE RESCHID IDROGEDLDGICD RISCHIC FRAMNE
| _FABBRICATO {4 MESSLING NESSUND
_F_.I.BBIIICA'I‘O |8) NESSUNG MESSLIND
FABBRICATO |C) NESSLINGD NESSLING
FARBRICATO [D) MESSUND NESSUNO

Dalf analisi carvagrafica del rischio idrogeclagico e rischio frane 3l evince che gl immaohbill (A, B, C e D) risultana ubicati in aree NON
soggette a fenomeni franosi e di nschio idrogectogico,

DOTT. ARCH. AMOELD AULITANED - Via COLLE DELLE A, §.4.C. - BE07S MONTEROOUNI [1E)
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IDENTIFICAZIONE CATASTALE DEGLI IMMOBIL), PREVIO ACCERTAMENTO DELU'ESATTA RISPONDENZA DEI
DATI SPECIFICATI NELL'ATTO DI PIGNORAMENTD CON LE RISULTANZE CATASTALL ...

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

FABBRICATO (A e B}"

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

Unitd Immabiliare

H. DATIIDENTIFICATIVI DAT! DI CLASSAMENTO
Sezlone Fogila Particella Sub Lona Micro Categoria Classe Consistenza Superfice Rendita
Urbana Cang, Iond Catastale Eurn
1 o7 714500
¥ ) 2t e 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 v e el ek U 1 ad o TETTEER AL Propriets per 1000/ 1000
DATI VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 13/10/2009 n,12433.1/2011 in atti dal 20/09/2011 (pratocollo n. 150035704)

DERIVANTIDA | YARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE.

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

FABBRICATO (C)

CATASTO FABBRICATI I Comune di CAPRACOTTA {codice: B682) - Provinela di ISERNIA
Unitd immobilare
M. DAT! IDENTIFICATIVI DATI Df CLASSAMENTO
Sezione Foglia Particeila Sub Iona Micra Categorta Classe Consistenza Superficie Rendita
Urbana Cens. Tona Catastale Euro
4 c/z 1 #/m 157,00
X ; 1 # 5 g 3 Ald ] Ivani b 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
N. DATI ANAGRAFIC] CODICE FISCALE DIRITTI E DNERI REALI
1 ak: 55 s i ol Ml 377 racOTLE 210515345 i e I Prapriets per 1000/ 1000
DATI FRAZIONAMENTO del 06/03/1387 n. 404/4.1/1987 in atti dal 29/03/1591
DERMVANTI DA

Dal soprafiucge, dall'onelisi effettuvatn ¢ dafle schedn planimetrica ved! ALLEGATO &) risulta che Il berne & difforme rispetto alla
planimetria cotostole, infott! duronte il soprolluege s/ & occertato che I pione terro del fobbricoto (sub 8] non & wn
deposito/ripostigho rome risulta dalla wisura cotastale ma bensl un ombiente od wso residenziale destinoto o cucing & Tona
pranza, inaftre la scola individuata al plona T-1°2" dell’eloborota plonimetrice del sub & ¢ § & stota demolita ¢ costruita nella
Tona giorna prima descritta, i dove esisteva un vueto ofl Tatermo def salaia del 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 1l piano secondo individusto rella planimetnia cotastale del sub 5§
destinato o soffitta & ripostiglio non & pil sccessibiie in guanto & stoto rifotto i solaio di settotetto @ come detto ¢ stata demoiita
fa scola ubleota In posizlone laterale. In sostomzo risulta che il bene & stoto oggetto df intervenmt! dI cwl non risuftone
outorizrozion! ediffizie e pertamta la planimetria cotastale ren e conforme alle state df fotte riscontroto con I riffeva metrico e
fotogrofico fvedl ALLEGATD 19). Possiamo dedurre perd, da quonte Innanz! detto, che gil intervent! non outorizzot! sona od avvita
della scrivente tutt! sanabill, pertanta prima dl procedere oile vorlazion! cotastell inerent] 'ogglornementa delle planimetrie si
consiglia di sanare gil Iecitl urbanistico-ediliz! e strutturall, erguisendo prime futte le outorizrazion! presso gl entl prepost! per
fugare ogni dubbia sufla effectiva fattibilitd delle opere reolizrate, sola o quel punta sl procederd alla voriazione cotastale, tale
gnere imormebbe o corico dell‘ocquirente. La proprietd in copo effesecutora risulto essere of 1000/1000.

15 = Coumvar risulle 4 wii=s catyiinie

DOTT. ARCH, AMOELO AULITAMO - Via COLLE DELLE A, 8. M. - BADTE MOMNTERODOUN| (1E]
cELL. 32940773538 - ema: angeloanlitane @ gmail com

23



Tribunala Isernia - PERIZIA C.T.U. - Esecuzicne Immebiliamn® ™ . =

FABBRICATO (D)
CATASTO FABRRICATI | Comune di CAPRACOTTA (codice: B6B2] - Provincia di ISERNIA

Lirdtd | biliars
N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO
Sezione | Foglio Partlcalla Sub Zona Micro Categavia Clazse | Consistenza Superficls Rendita
Urbana Cany. lona Catastala Eurn
1 - 4 B1 1 . - ch 1 mnm - EFER S
Indirizzo Vla Monte Capraro snc - plano: T;
Rlzerva
INTESTATI
M. | DAT! ANAGRAFIC CODICE FISCALE DIRITTI E OMNERI REALI
| 5 R o m nAPTAEETLE W s puaf it i) | BHEZIBERIF Proprieth per 1/1
1 A e T e ACONEE 1 2601 2210 e 1 AR P Usufrutto per 1/4
1 | 77 T eea - i mepaswsta ] 2871371956 — 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 (protocollo 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 aotta di

pignarementa.
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REDAZIONE |N FASCICOLI SEPARAT], LIMITATAMENTE Al SOLI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO...
{Rispasta al punta 13 - Elenco quesiti e disposizioni)

to sf od i di cul ol punto 8 & seguentl, ... procede .
singoll lott! ..,
LOTTO 1 - FASCICOLO A

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE — FARBRICATO (A)
RELAZIONE 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 Provincla di Isernia con il numero 180, ha ricevute incarico dall'ill.mo Mom T VAR RN LN Bt
di valutare i benl immobill esecutat! di proprieta del 5ig. . =y ="' 1in modo da definire un valore di
mercato da sottoporre ad un possibile acquirente e all'individuatione del pil 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, Il sub 1 e il sub 2. Nel caso specifico In questo fascicolo faremo
riferimento al sub 1 del foglla n. 21 particella 589. Vista la particolaritd dell'immobile, si applichera il metodo di stima
del vatore di mercoto (procedimenta analitica diretts] del fabbricato oggetto di stima.

3. Individuazione catastale

STRALOIO FOGLIO CATASTALE n. 21 - 1; 2000

DCOTT, ARCH. ANGELD AULITAMD - VIA COLLE DELLE AP, B.M.8. - BEQTSE MONTERDDUN [IB]
CELL. 3254077538 — emain; angeloaulitano @ gmail com
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Limmobile & censito al N.C.E.U. del Comune di Pesche con | seguenti dath:

FABBRICATO [A)
CATASTO FABERICATI I Comune di PESCHE |codice: G488) - Provincla di ISERNIA
Unith immabiliare
M. DATI IDENTIFICATIV] DATI DI CLASSAMENTO
Sazione Foplio Particella Sub Zona kicra Categaria Classe Consistenda Superficle Randita
Lirbana Cans, Tona Catastals Eura
i - i1 589 i . . ofT - * - 714500
Indidzza Sub 1- Vi Corte Parcke snc = plano: T,
Riserve
INTESTATI
M. DATI ANAGRAFIC] CODICE AISCALE DIRITTI E ONER) REALI
1 T T e e P R T aiidabr Fropriets per 1000, 1000
DATI VARIAZIOME TOPOMOMASTICA del 19/10/2009 n.11433.1/2011 in attl dal 20//03/2011 (protocolio n. 1S0095704)
DERIVANTI DA VARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMUNE.

4  Descrizione dell'immobile

4.1 icazion

Uimmobile di cul trattas! (FABERICATO 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 "Murelle”, 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 legatl ad attivita commerciali e artiglanall. In quella zona del territorio
comunale sl sono insediati negli ultimi anni importanti edific universitari, struttura periferica del ramo iserning
dell'universits degll studi del Malise. In guesta area, vi & 13 presenza di altre picrole attivita commerclali e artigianali
che caratterizzano gli aspett! commerciali del paesi della provinela.

L'immaobile & accessibile dalla strada comunale, infatti |a proprietd confina direttamente con [a strada, disposta in
modao parallela alla stessa, delimitata da una recinzione esterna costituita da un muretta realizzato con elementl in cls
prefabbricato e sovrastante ringhiera metallica, ai due estremi son posizionati due grossi cancelli carrabili.

Limmaobile [A) & parte integrante di un fabbricato a destinazione produttiva con annessa abitazione, lo stesso @&
adibito al piano seminterrato (foglio 21 pJla 589 sub 3) ad opificio Industriale, al plano terra (foglio 21 p.lla 583 sub 1)
ad opificio Industriale con relativi uffict e servizi, il piano primo (foglio 21 p.lla 589 sub 2) & adibito ad appartamente. In
questo fascicolo, refativo 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).

A s e 0 B 2 PO

rmt = Wista da nord-ovest

FOTOGRAFIE ESTERNE DELL'IMMOBILE
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4.3 Utilizzazione dell'immaobile

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. /I sottoscritto CTU ha potuto verificore oi persona gli ombient! duronte il soprofluogo,
constatondo che Fedificio viene cos! utilizzoto da anni.

4.4 |dentificazione dei confini, accessori e parti comuni

5 fa presente che Iimmobile 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 Fogllo 21, gl intestatari sono di seguito elencati:

M. DAT] AMAGRAFICH CODICE FISCALE DIRITT] E ONER) REALI
1 | SiPAFS.AL con sede In PESCHE [I5) 00039510946 Proprietd per 1/1

» 3 EST confina con [l terreno la p.lla n, 219 del Foglio 21, gll intestatari sono di seguito elencatt:
M. DAT! ANAGRAFICH CODICE FISCALE DIRITTI E OMERI REALI
1 | GENTILE PASCQUIALE nata & PESCHE (15} |1 23/01/1947 GHTROLATAZIGABE Livellaria
1 | MENSA ARCIPRETALE D PESCHE ! Dilritto del concedents

=  a5UD confina con il terrena la plia n. 230 del Foglio 21, gli Intestatar] sono di seguito elencath:
M. : DATI AMAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI € ONERI REALT
1 | CIMELU ANMA FITA nata a FOLIGNANO (AF] Il 1B/08/1953 CHLMRTSIMEEDE52S Propriatd par 1/10
2 | DALESSANDRO ROCCO nato a PESCHE [15] il 0B/ 10/1938 DLSACCIBROBGAS6E Proprieth par 1/10
1 | D'ANGELD CHIARIMA nats 8 PESCHE (15] 11 15/11/1949 DNGCRN49555G 4850 Propristh par 1/10
4| FRARACCIO BENITO nato a ISERNIA {15) il 23,/07/1957 FRABMTE7L23E3I5) Proprieth per 1/10
5 FRARACCIO CARLD nata a PESCHE (15) W 03,/05/1951 FARCALS 1E02GABEY Propriets per 1710
6 | FRARACCIO DOMENICO nato a SORLANGD NEL CIMING [WT) Il 20/11/1947 FRADNCATS20IRSS] Propriath per1/10
7 | FRARACCIO GIOVAMNA ROSA nats a PESCHE {I5] il 28/02/1944 FRAGNNASB5EG4BEX Froprietd par 1/10
B | FRARACCIO LUCIAND nato a PESCHE (5] 1l 07/04/1943 FRRLCNAIDOTGAI5R Praprietd per 2/10

= a OVEST con la 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.1", che verra 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 - .. accessor! e miflesimi di parti comuni ... ) - Il sctteseritto CTU si ¢ accertato che fintero
immobile non & un condominio, non risultano dotozionl condominiall e non risulta nessuna regofa sulf'utilizzo delle
parti comuni. In guesto coso 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.

{Rispasta al punto 2 — ... descrivere ... cargtteristiche interne ed esterne ... )
4.5 Caratteristiche 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° (Immabile - 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 la copertura sono in element! di calcestruzzo armato precompressi, la copertura del
tipo piana con impermeabilizzazione tradizionale; sono presenti scale interne dl collegamento con il 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 legno 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 legrno massello di ottima fattura. Le paretl interne sono Intonacate e tinteggiate; | paviment! interni all' opificio sono
del tipo Industriale ben fatti, quelli della zona uffici, servizi ed officina sono in gres. Gli impianti (elettrico, termico e
idrico/sanitaria) sona tuttl funzionantl, incltre il fabbricato dispone di implanto antincendio di rivelazione fuml e gas e
dl impianto allarme e di video sorveglianza esterno. Il tutto & specificato nella planimetria di rilfevo (ALLEGATD 13).

Hei { riscontra un buono sto le finitirre §ig in il Jii
ol il immediato dell'immobile. 5i evin il in buono stoto, dispon ogn wisita
i isti f&mi i Il ma 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 (8]
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46 Stato di manutentione

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.

Au i A

Fota 3 = Vana (oplficio industriale} Fotn & = Vanao (opificta industriale)

L F
Fota 4 = Vano (apifido industriabe)

Infissi e intanac]

Foto § - Vana (opificie industrisle) Fota B = Vano (opificio industriale)

n

DETT. ARCH. ANGELD AULITANMD - Via COLLE DELLE AP, B.HN.C. - HEO7S5 MONTERGDUMN [IE]
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Fota 7= Factiats esterna lato ovest uffic

Fota B = factiats esterna lato sud ufficl e officina

Fata 10 - Area esterna (corte esclushea)

Foto 11 ~ Recinzions esterna [mura perimetrale)

Fotn 11 = Reclntone esterna [colonnine cance

7,
fif)

DOTT. ARCH. AMDELD AULITAMO - Via COLLE DELLE APF|, B.M,.C,
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(Risposta al punta 3 - ... possesso o lo detenzione del bene... )

5. Possesso del benli
Il bene attualmente risulta non essere utilizzato, né gravato da alcun contratto di locazione. If sottoscritto CTL s/ @

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 punta 11 ~ .. vincoli ed oneri giuridici gravanti sul bene ...

5.1 Pesl gravanti sull'|mmobile (vedi ALLEGATI 10 & 17)

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

Gla Cha restana Che taranno

M. | VINCOU E PASSAGG PRESENTI cancellatl o carlen cancellati dafla
dell’acquirents procédurs

1 | ISCRIZIONE del 11/07/2013 - Registro Particolare 207 Registro Generale 1773
Pubblico ufflciade TRIBUNALE D BOLOGNA Repertorio 6746,/2012 del 20/11/2012 x
IPOTECA GIUDIZIALE derivante da DECRETO INGIUNTIVO

1 | TRASCRIZIONE del 04112013 ~ Reglstra Particolare 3731 Regstro Generals £406
Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI ISERMIA Repertorio 746 del 04/07/2013 H
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE ~ VERBALE Dl PIGNORAMENTO IMMORILI

Altre Informazloni important! per I'acquirente.

Allo stoto gttugle non sl sono riscantraote altre informaozioni riguardant! onerl e spese;

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

« non ol song spese scodute g non oncorg pogate;

« non sussistono oltre caouse in corsa.

1l bene risulta in plena disponibilitd del proprietario , s, =T perlagquota di 1000/1000.

6. Previsioni plano di fabbricazione (P.R.G.}

L'area dove ricade '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 amplamente urbanizzata, in un contesto con forte
prevalenza di residenziall e produttivi, infatti nelle vicdnanze d sono diverse atthvita produttive che caratterizzanc
Iattivita produttiva e commerciale del comune di Pesche.

£ iy

STRALOQ P.dF. - 1:2000

DoTT. ARCH. AnNOELD AULLITAMND - Via COLLE DELLE AR, 8.:.C, - BAOTS MOoMTERDDOLUMNI [15]
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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 uffici 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 urbanistid:

~ift=t00m' mh

S e 2o mt m

- distacco dalle strade = 10 mt;

- distacco dal cenfini = 10 mit;

- distacco dal fabbricati = 10 m;

= pumeco del pisni = 1;

- altezza massima Fuorl terra = B mt;

- latto minima = 1500 m”.

Dal punto di vists delle norme urbanistiche, o perere del sottoscritto (TU, sembra che & lotto slo soturo per guelsias! Hpo df
intervents, gif interventi eventusimente ommissibill sul Fobbricato (A} sono quelll essimilabill alle premiolitd offerte dallo LA, n. 30
del 11.12.2009 g s.m.e.l. {cosiddetta Piano Casa Regione Malise) da apprafandire 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
accessori direttl, comprensiva della guota delle superfic cccupate dal muri intemni e perimetrali ed inoltre della
superficie cmogeneizzata delle pertinenze di uso esclusiva,

Sono da considerars! pertinenze esclusive di ormamenta | balconi, le terrazze, | cortill, | patil, | porticl, le tettoie aperte,
| giardini ecc, (D.G. Catasto: circ. 40 dei 20.4,1939), mentre sona da considerarsi pertinenze esclusive a servizio i locali
di uso esclusivo annessi e integrati con I'uniti immobiliare (cantine, soffitte, locall deposita).

Le precitate pertinenze accessorie sano distinte in:

- eomunicantt con | locali 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 immobillare, | locali accessori che per la loro
dimensione potrebbero essere economicamente e fislcamente indipendenti dall'unita immobiliare, In tal caso saranno
da tonteggiare 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,

= La superficia dal vanl principall & degli accessorl diretti, ovwero 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 risultt frulbile.

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

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

= scale, planerottoli e ballatol comunt;

= arme dl uto comens (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 tecnicl o lozall d| depostto comuni;

= sala dunione condominiale;

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

= glardini, aree 3 verde & camminamenti di pertinenza dell’edificia,

W.B.. GN spar e le superfid condominiall, in guanto indivisibili sono gid consideroti nel valore unitorio attribuito o closcun
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 princlpall @ accessor diretti
= Irtera superficie utile lorda (SU) dei locall principall, compresi | mur perimetrall misurati al 100% (fino ad une spessors massima
dIl 53 em) ed | el in comunlone al 50% della superficie effettiva {fins ad uno spessare massimo di 25 em).

DOoTr. ARCH. ANOELD AULITAMD - Via COLLE DELLE AP, B.4.C, - BEQT7S MouTERODUMI [1S]
CELL. 3294077538 — emai; angelo aulitano®@ gmail com
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b} pertinenze esclusive df ornamenta delumitd immobilare
= per | balconi, le terrazze e simiar la superficte 5i 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
ovvers, 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 lordo dei murl perimetrali esterni e fino alla mezzeria del murl di divislons
con one di uso comune (corridol, lavatol, scale etc.) owwero di altra destinazions o proprietd.

Oitre alla superficte commerclale & necessario definire 13 superfide omogeneirzata, cloé la superficie di ragguaglio ottenuta
moitiplicando he superfic non residenstall per opportuni coefficient di ragguaglio,

Fertinenze esclusive dl ornamento dell"unith immobilare

Superficie scoperta

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

Bolcani, terrozzi e similari
Va computata come di seguita:
qualora le pertinenze siama comunicant! eon | vani principali & con | vanl accessori:
= nella misura del 30%, fino a mg 25;
= nefla misura del 10%, per la guota 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 superficle defle pertinents accessorie, [a stessa ¢l computa nella misura:
= del 50% gualora direttamente comunicant! con | vani principali /o con | vanl accessar;
= del 15% qualora non comunicanti con | vani principall e/o accessorl,

Lo sy ie sard arrotondata ol 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 & quella di 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 onelitico diretto, in gquanta o stesso non ha un proprio mercato di
riferimento in considerazione della specifica condizione non ordinaria,

Attraverso datl tabellar| messi a disposizione da enti e fstituti accreditati (OMI, borsini immohbiliarl, etc.) sl ricava un
primao dato refativo al valore di mercato per un fabbricato in condizionl ordinarle, relativamente a quella zona ed aree
commercialmente contigue.

RICERCA PAAAMETRICA DEL PILl PROBABILE VALDRE DI MERCATO [riferimenta E,l'm’]l

Fantl acquisite par tipologle 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 1014 Pesche jri | Capannan N 330.00 530,00
per immobill 4 tipo produttive tipich
N = NORMALE; 5= SCADENTE; 290,00 590,00

Nella rona non vi & un mercato attivo per |a tipologia di immobile da stimare, perd dalle informazioni acquisite si
evince che per tipologie di immobili assimilabili a8 quelli della stima (in conditioni ordinarie), in aree commerclalmente
contigue, sl ha un valore medio di mercato parf a: Um: 390+ 590 = 980 / 2 = 490,00 €/m”,
il precedente valore sl approssimaa ﬂﬂ_{{uﬂ lprobabile valore di mercata per la 1ona df interesse),

DOoTY. ARCH. ANOELO AULITAMD - Via COLLE DELLE AP, B H.B. - BEOTS MOauTERQD UM (18]
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Innanzitutto bisogna determinare la consistenza dell’immaobile cosl come indicato al precedente punto 7, caleslanda la
superficie commerciale & fare delle considerazioni preliminari in merito al metodo utilizzata.

COMSISTENIA DELLTMMOBILE = FABBRICATO (&) fwed! rilleva con mdividuazions delle superficl ALLEGATD 18}

RAGGUAGLID
PIANG UTILIZZAZIONE ﬁ&’;ﬁf L Wl sl
SUPERFICIE VOLUME
(5¢c)
Plana Terras Cpificdo industriazle 751,06 56 4111 536 1.00 T52.06 | 4111536
Zona filtra B899 | 355 315,9145 1.00 B8,93 | 3159145
mensa 1nBn LT 41067 1.00 1521 41067
Uificial 1517 | 47 43,659 1,00 16,17 | 43.659
Disimpegnot 998 17 80,545 1,00 19,98 | BO.946
Distmpegnod 19,84 L7 53,568 1.00 1984 53568
Ufficiad 0,08 L7 54,116 1m 20,08 | 54,216
Antl WE h 481 7 11987 100 4,81 11947
WCh 4,19 L7 11,851 100 439| 11893
Wil 203 7 5481 100 103 5481
W2 13| 17 5751 1,00 113| 5751
Cavedia 553 17 14,531 1.00 5§53 1431
BLCNLC BAT 17 13,549 100 BET| 13,549
Officing 118,96 17 311192 oo 118,96 | 321,192
TOTALE netta Fabbricato (A) 1089,05 1595 430175 1,00 108305 | 430475
Incideriza della superiicie dm; 1089,05 D08 54,45
TOTALE forda Fabbricata |A) 114350
N:;;::;"‘ Corte esclusiva A1 E91,95( - z 0,10 69,20
TOTALE 4301,75 111370 | 430175
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,
cen il metodo di stima gnolitico diretto del fabbricato oggetto di stima, attraverso | coefficlent] attribuikili alle
caratteristiche attuali dell’edificio.

Dalle precedentl considerazlon! fatte e dai dati rilevati si procedera alla stima del valore di mercato attraversa Il
METODO AMALITICO DIRETTO (ATTRAVERSD | COEFFICIENTI ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELL'EDIFICIO).

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

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

In sostania || metodo consiste nell’assegnare de| coefficient] di apprezzamento/deprezzamento all'immaobile da
stimare, consideranda | parametr| dl cui sopra. Quindi possiamo dire che 1| valore finale dell’immaobile sara dato dal
prodatto del valore medio della zona {valore di mercata) per | coeffidenti di apprezzramento/deprezzamento:

Vi=sVmxklxk2x k3 xSc=Vmxktese

16 - Pov la determengiions delle superficl & do coeMicient di raggusglio si ks rifersmento al “Aanale istrueear per Jg deter Jame deila [ tensa degh dmmobil
wrbon™ Qaservatorke Mecats immebiliare - Agenia del Territesis [vedi punta 7).
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dave:

Vi = valore 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’edifido di servizi non ordinarl;

k3 = esprime un deprezzamento per le spese di manutenzione straordinarla che sl davranno affrontare;
kt = & un coefficlente sintetico che tiene conto di tutti | coefficenti parziall.

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

differenziazione che permettona di correggere le guotazionl immobiliari. Il valore economico attribuito pud essers
soggetto ad aggiunte e/o detrazionl per effetta di un coefficiente ki che verra caleolato come segue:

Coeffidents correttiva 1-10 annd 10-20 anni 21-40 anni 41-80 anni Clitre 60 ann|
k1 Eta 1,10 1,00 0,90 0,80 0,70
Coefficiente correttiva pttimo buona media SCarsa fatiscente
k1 Qualitd edificia 1,20 1,10 1.00 0,90 0,80
k3 Stato manutenzione 1,20 1,10 1,00 0,90 0,80

Riassumendo tutto metoda sl evince |a seguente situazione:

COEFFICIENTI MOLTIFLICATORI DI APPREFZAMENTO/DEPREZZAMENTO

coefficlente k1 | ETA 110
coefficlente ka | QUALITA DELLUEDIFICIO 120
coefficiente k3 | STATO DI MANUTENZIONE DELLU'INTERD EDIFICID 1,20

Kt=kixkzxki=1584

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

Abblamo vizto:
- che I'edificia ha valori pid altl o pils bass| di quelli medi della zona in funzione di tre fattori: etd, gualita dell’edifteio e
necessita di cpere di manutenzione esprimenda gueste differenze di valorl tramite | coefficienti: K1, K2, K3;

Quindi il valore finale degli immaobill sard dato dal prodotta di tutt] e sette | coefficienti maoltiplicato per il valore medio
di mercatn, ovvers, in formule:
Vi=Vmxkl1xk?xkdxSc=Vmxhktx5e
dove:
Vm = valore di mercato ricavato dalla tabella datl OMI parl alla media del prezzi ed paria -

coo. VALORE DI MERCATD {€£/m")
FONTE LUoGO ZONA DESTIN./STATO T Max
OM| {Csservatoria Mercata Immabillare) Produttiva
1° samestre 2014 Fesche o1 Capannanl | M 350,00 550,00
per immobili di tipo produttha tipdcl
N = NORMALE; 5 = SCADENTE; 350,00 530,00

Vm = 390,00 €/m’+ 590,00 €/m’ = 980,00 £/m’ / 2 =490,00 €/m’ approssimata a 430,00 £/m”,
dove Se = 1212,70 m" approssimata a 1213,00 m’

slha: Vi=Vmxktx5c=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 costl per regolarizzazione difformita:

- Sanzioni amministrative per certificato di agibilith mancante € 1°000,00
- Spese tecniche per la regolarizzazione delle difformita € 3’00000
«  Spese varie per consulenze efo certificazioni L 'D00,00

Totale detrazionl per la reqolarizzazione delle difformitd € §'000,00

Ne eonsegue che il pill probabile valore di mercato del Lotto 1 - Fabbricato [A) al netto delle detrazieni (Dt} &:

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

8.2 Conclusion! del imativa relat | FABBR! A

La stima dell'immobile & stata eseguita, a vantaggio di risultato, applicando | coefficlentl correttivi di apprezzamento o
deprezzamento, tutti applicabili alla tipologia del caso in guestione, 1l risultato & molto omogeneo infatt! a suffragare
I'intero procedimento sono | valori numerid estimativi finall.

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

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

{Risposta al punto 8 ~ Elenco quesit e disposizioni)

Lo scrivente vista la situazione di intestozione, visto che Fesecutato 5i siede la quota pari
a 1000/1000 come da dotf cotastall, consideroto che un bene in queste condizioni potrebbe risultore commercialmente
obbastanza appetibile e quindi suscettibile df interesse da parte df eventuall acquirenti, ritiene df considerare un unico
lotto. Considerazione suffrogata anche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unita immobiliare in pilt unitd non
rispetterebbe le esigenze di mercoto.

Tenenda presente quanto detto sopro e considerando le oppartune detraziont, il sottoscritto CTU riporta il volore
dell'immaobile esecutato:

Valore di mercato LOTTO 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 econamid sulla base di una libera contrattazione, determinano il libero mercato delle compravendite.

CONGEDO ESPERTO
Fermo restando dungue a giudizio del sottoscritto il valore del Lotto 1 (FABBRICATO - A) cosl come espresso nel

rlepilogo precedente, si imane a disposizione per ulteriorl chiariment], delucidazioni, osservazioni ed accertamenti
tecnici che il Giudics dell’ Esecuzione e/a |e parti chlamate a giudizio ritenessern opportuni.

Maonteraduni i settembre 2015
Con Osservanza | CT.UL Dott. Arch. AULITAND Angela
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IOMNE ARATI, LI A IGMOR, N
{Risposta al punto 13 ~ Elenco quesit e disposiziani)

D u i dis; Janf | al punto 8 ¢ segu nda ... alla formazion
ingoif

LOTTO 2 - FASCICOLO B

DESCRIZIONE ANALITICA DELL'IMMOBILE - FABBRICATO (B)

RELAZIONE DESCRITTIVO - ESTIMATIVA

2. Premessa

Il sottoscritto arch. AULITANG Angelo, con studia in Monteroduni, Via Caolle delle Apl, iscritto all'Alba dell’Drdine degli
Architett! della Provincia di Isernia con Il numero 180, ha ricevera incarjco dall’ilmo o e Mo MO8 LT Emillana
di valutare | benl immabili esecutat! di proprietd del Sig. « i w2 N 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 & guello di determinare un equo prerzo che ordinarl operatorl sarebbero disposti a
corrispendere. Trattandosi di un immobile |dentificato catastalmente In diversi sub corrispondenti 2d altrettant! piani
di cul solo due sono oggetto di questa procedura, Il sub 1 e il sub 2. Nel caso specifico in questo fascicolo farema
riferlmentao al sub 2 del foglio n. 21 particella 589. Vista |3 particolarita dellimmablle, sl applichera il metada di stima
del valore di mercota (procediments analitico diresta | del fabbricato cggetto di stima.

3  Individuazione catastale

= e — =

|

STRALLID FOGLIO CATASTALE n. 21 - 1: 2000

DETT. ARCH, ANDELD AULITamMO - Via COLLE DELLE AP|, 8. HN.G, - BEOT7S MOnTERTD LM sl
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L'immaohbile & censito al M.C.E.L). del Comune di Pesche can | seguenti dati:

FABBRICATO (B)
CATASTOD FABBRICATI | Cornune di PESCHE (codice: G486) - Provincia di ISERNIA
unitd immobiliare
M. DATI IDENTIFICATRA DAT! DI CLASSAMENTD
Sertione | Fogllo Particella Sub Tons Micro Categoria Classe Consistenza Superficle Randita
Urbana Ceni. Iona Catastale Eurg
1 . 1 5BY 1 . . AT u 10vanl - BOO,51
Indirlzza Sub 1 - Via Corte Parole sne = plama; 1;
Riserve
INTESTATI
M. DAT! ANAGRAFIC] COOHCE FISCALE DIRITTI E DNERI REAL]
1 JL - P Rl Y ety ey Proprieta per 1000,/ 1000
DATI VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 19/10/2009 n.12433.1/2011 m attl dal 20/09/2011 {protocola n. 1S0095704)
DERIVANTIDA | YARIAZIONE DI TOPONOMASTICA RICHIESTA DAL COMLUINE.

4  Descrizione dell'immebile

4.1 LUbicazione

Limmaobile dl cul trattasi (FABBRICATO B) & ubicato nel comune di Pesche (I5) in Via Corte Parole snc, al piano 1° di un
immobile adibito ad opificlo (FABBRICATD A) a ridosso defla frazione di “Murelle”, ubicata a valle rispetto al nudeo
urbanao del comune di Pesche in un contesto urbano di espansione sla residenzlale che produttiva, infatti a pochi metr]
dall'immabile 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 sono insediati negll witimi annl
importantl edific universitarl, struttura periferica del ramo Isernino dell'universita degli studi del Molise. In guesta
area, vi & la presenta di altre piccole attivith commerclali e artiglanall e di un'area ampiamente urbanizzata 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 industriale 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 fota 2
in basso) posizionato in mezzreria della facclata a sud, cf 5l trova all'interna di un disimpegnao (ingresso) dal guale si pud
accedere direttamente al plano 1* tramite la scala interna. L'appartamento 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).

Fata 1 = Vista da nord-ovest Foto 1 - Vista da sud-cvest

FOTOGRAFIE ESTERNE DELL'TMMOBILE

19
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4.3 Unilizzazione dell'immohbile

Attualmente 'iImmebile oggetto di stima & composto catastalmente, come sopra detto, da tre diversi sub di cul solo
due {sub 1 e 2} fanng parte di questa procedura, L'appartamento & attualmente wtilizzato dal proprietario come
abitazione. !l sottoscritta CTU ha potuto verificare di persona gli ambient! durante if soprofluago, constatando che
Vedificto rispetta quanto detto.

4.4 |dentificazions def confini, accessori & parti comuni

Si fa presente che I'immobile inteso come costruzione & ubicato al centro del lotto di terreno, quindi non ha nessun
lato a confine, in ognil caso si riportana | confinantl del lotto di terreno di sedime dell'intero fabbricato, | confini sono
statl desunti dalla planimetrla catastale e dalle visure degll immabill confinanti:

. i Ii intestatar] sono di seguito elencatl:

» 3 OVEST con la strada comunale nel tratto

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

{Risposta al punto 2 — ... occessorl e millesiml df parti comuni ... ) - Il sottoseritto CTU sl & perertato che [intero
immobile non & un condominio, non risultane dotazioni condeminioll e non risulto nessuno regola sull'utilizzo delle
partf comuni. In gueste casa le parti comuni, In quanto indivisibili verranna considerate nel valore unitario attribuito o
clascun immabile, nel coso specifico non vi sono partf comuni oggiuntive ollo superficie dell'immobile esecutoto.

{Risposta al punto 2 — ... descrivere ... corotteristiche interne ed esterne ... )

4.5 Caratteristiche e finiture dell'immaobila

Limmahile inteso come intera fabbricato, come detto, & composto da due blocchi principali (ved rilievo ALLEGATO 18).
L'immobile () dispone di accesso principale al piana terra confinate in posizione baricentrica rispetto al corpa wfficl,
La struttura portante dell'edificio e le pareti sono in element] di cementa armato prefabbricato, ci sono tramezzature
Interne; non & stato possibile accertarsi della tipologia delle fondazioni, | solai e la copertura sono in elementi di
calcestruzzo armato precompressl, |a copertura del tipo piana con impermeabilizzazione tradizionale; sono presenti
scale Interne di collegamento con il piano Terra; 'appartamento dispone: di finestre in legna a taglio termico tutte di
buona fattura con persiane esterne in alluminio sempre color legno; porte interne in legno di buona fattura. Le pareti
interne sono intonacate e tinteggiate; | pavimentl interni all'appartamenta sano in gres. Gli impiant] (elettrico, termico e
idricofsanitario) sono tuttl funzionantl. || tutto & specificato nella planimetria di rillevo (ALLEGATO 18).
Dal soprofivogo $f riscontra un buono state df fattura delle finfture §ig interne che esterne, con possibilitd, ol stato
pttugle, di utilizzo immediato delimmobile, 5 evince che Hf fobbricato & in oftimo stoto, dispone di ogni requisito
il misticn,  sismil igntistico m ifi i_ggibili 1 ichiari ]
Responsabile dellAren Tecnico del Comune di Pesche {vedi ALLEGA

4.6 Stato di manutengions

Da guanto sopra esposto, si evince che |l fabbricato & in ottime condizion| alla stato attuale non ha bisogno di alcuna
manutenzione cosl come si evince dalla documentarione fotografica di seguito allegata.

DOTT. ARCH. AMNGELD AULLITAMD - Via COLLE DELLE AP, 8.M.C. - BEATS MOnNTEROD UM (IB]
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M olol fved] ALLEG,

Fota 3 = Vano interno (sogglorna) Foto 4 = Vano interna (Disimpegno sul vano scala)

Foto 4 — Faceiata esterna faio sud [ appartaments & ublcato al piane 1%)
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i

Fato 8 = Vno intermo {infssc) Fotn 6 - Vana imterna (finiturs camers da lett)

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

5. Possesso dei 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 FAgenzia delle Entrate di lsernia tromite istanzg scritta la
quale ha ovuta esito negativa {ved| ALLEGATO 11).

[Rlspasta 3l punto 11 = .., vincoli ed enerl gluridici gravant! 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:

Gl Cha restana Che taranna
M. | VINCOU E PASSAGEI PRESENTI cancallatl  Carica cencellat dafla
delfacquirente | procedura

1 | ISCRIZIONE del 09/09/2003 - Registro Particolare 842 Registro Generale 4185
Pubblico ufficiate SANMNING MARIAND Repertorio 19154/3724 del 08/109,/2009
IPOTECA VOLOWTARIA derfvarte da CONCESSIDONE A GARANZIA [ MUTUD
FONDIARIO

1 | ISCROIONE del 11/07/2011 - Registra Particolare 207 Registro Generale 2773
Pubbilico ufficiale TRIBLINALE D) BOLOGNA 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 O CAUTELARE — VERBALE DI MGNORAMENTD IMMOBILE

Altre Informationi iImportanti per 'acquirente.

Allg stoto ottuale non si sono riscontrate altre informazioni riguardanti oneri e spese:

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

* noncf sono spese scodute @ non ancorg pagate;

= nonsussistono altre couse In corsa.

| bene risulta iitd del ' uy A fi i 04,
M.B.: Fimmobile @ gravato da ipoteca valontaria derivante da concesslone a garanzla di mutuo fondiario

COTT. ARCH, AMGELD AULITAMD - Via COLLE DELLE AP, B.N.C. - BEO7S MONMTERODUNI (I5]
cELL. 3394077538 - exan: angeloavlitano @ gmail com
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6. 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 ona ampiamente urbanizzata, in un contesto con farte

prevalenza di residenziali e produttivi, infatti nelle vicnanze el song diverse attivits produttive che caratterizzano

I'attivita produttiva & commertiale del comune di Pesche.
e R e e O B 0 R A R

STRALCIO P AF. - 1:2000

Foto dell aggregato urbana in o [} lnsru:n il fubbrta.
U'immobile & ubicato in zona D1 “Piccole Industrie” del vigente P.R.G., In questa zona e 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 urbanistick:
H=100m'fm";

-iff=2.00m"} m

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

- distacen dad fabbricat] = 10 mt;

- numerd del plani = 1;

- gttera massima fuorl tefra s Bmi;

- |attn minima = 1300 m".

Dal punta of wista delle norme urhanistiche, o parere del sottoscritto CTL, sembra che il lotta slo soturo per qualsiosl tpo di
interverto, g interventi eventuaimente ammissibill sul Fabbricaota (8) semo quell assimilabili oile premiolits offerte della LA. 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 degli iImmokili
urbani® = OMI, sl & proceduta a determinare la superficie commerciale par alla somma dei vani principall e degli
accessorl direttl, comprensiva della quota delle superfic occupate dai murl interni e perimetrali ed inoltre della
superficle omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusiva.

Sano da considerarsi pertinenze esclusive di ormamento | balconi, le terrazze, | cortlli, | patii, | porticl, le tettoie aperte,
i giardinl ece. (D.G. Catasto: circ. 40 del 20.4.1939), mentre sono da considerarsi pertinenze psclusive a servizio i locall
di uso esclushve annessl e integrati con |'unith immabiliare (cantine, soffitte, locall deposito).

Le precitate pertinenze accessorie sono distinte in:

- eamunicanti con | locall principall, se sono ad essl collegate (es, allo stessa livello o se diverso con scala internal;
- pon comuonicantl @ non ad essl collegate, se con accesso indipendente ed esterno all'unitd immoblilare.

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

OOTT. ARCH, AMGELD AULITAMO - Via COLLE DELLE Am|, B.M.E. - B&OTS MONTERODUNI sl
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43



1

Tribunale Isemia - PERIZIA C.T.L. - Esecuzione Immabiliare n® i

Di segulto sono riportate alcune indicazionl valide sla nel caso di determinazione della superficie commerciale che

quella utile.

- lasuperficie dei vani principali & degl acressori dirett], ovvern lora parziond, aventi altezza utile inferlare @ m 1,50 non entra nel
computo, salve particelan 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 la |loro superficle
non risuft] frulbile.

- Per le unitd Immobiliarl disposte su due o pii pland, 1 collegamenti verticall Interni alla stessa devono esiera compuitat in misura
pari alla 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 terrazz| di copertura, stenditol, lavatol, atri di ingresso;
- appartamento del portiere (Wl autonomal & locali di guardiania;

= stradine private di accessa all'edificio;

- locall tecnicl o locali dl depastto comunl;

- sala rlunione condominiale;

- spatl eomun (area occupata dalia chiostrina, dall'ascensare, dal caved|, ez}

- glardinl, aree a verde ¢ camminamenti di pertinenza dell’ edificio.

M.B.: GF spar e le superfid condominiall, in guanto indivisibill soro gld considerot! nel volore uniterio ofiribuite @ clascun
oppartamenta ed in pessun modo possong essere aggiunte alla superficie dell'appartementa.

La superficie commerclale delfimmabile & stata misurata in base alle seguenti voci:
d} var principall & eccesser] dirett!
« intera superficie utile lorda {SU) del locall principall, campresd | murl perimetrali misurath al 100% {fino ad uno spessore massamg
di 50 cm} ed | murl In comunione al 50% della superficle effettiva [fino ad wno spessore massima di 25 cm).
e} pertinenze esclusive i ormamento dell'unitd immaobiliare
- peri balcon, e terrazze & similari la superficia si misura fina al contarmo estermo;
- per | glardini o le aree scoperte di uso esclusivo dell’appartamenta la superficie 3| misura firo al confine della proprietd
ovvero, se guesta & delimitata da un mura di confing in comunicne o da altro manufatto, fino alla mezzeria deflo stessa.
f) pertinenze esclusive accessorie o servizlo dell'unitd Immebiliare
- perle cantine, le soffitte o utilizzazioni similarl, al lorda del muri perimetrali esternl & fing alla mezreria del murl di divisione
eon tone di uso comune {corrldod, lavatol, scale ete) avwero di altra destinazione o proprieta.

Oltre alla superficle commerciale & necessario definire la superficle smogenelzzata, ciok la superficie di ragguaplio ottenuta
moltiplicanda le superficl non residenziall per opportun coefficenti di ragguaghio-

Pertinente esclusive dl ornamento dell'unith immabilisre

Superficie scoperta

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

Baolconi, terrazzl e similar
Va computata come di seguita:
gualora le pertinente slang comunicanti con § vand princtpall e con | vani sccessork:
- nella misura del 30%, firo a mqg 25;
- mella misura del 10%, per la guota eccedente mg 15
gualora le pertinenze non slang 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 tervitio delfunith iImmohillare

Per guanta concerne |3 superficie delle pertinenze accestorie, la stessa s computa nella misura:
- del 50% gualcra direttamente comunicant] con | vard princtpali gfo con | vanl accessort;
- del 25% qualora nan comunicanti con | vani principali e/ accessorl.

CoTT. ARSH, AHGELD AULITAND - Via COLLE DELLE API, B.H.C. - BEO7S MONTEROGUHNL LIS
PELL. 3294077538 - eman: angeloaulitano@gmail.com



Tribunala Isernia - PERIZIA C.T.U. — Esecuzione Immabiliare n* 1

{Risposta al punta 12 — .., valore deil'immodbile ... |
B. RELAZIONE DI STIMA

In relazione a guanto detto precedentements, lo scopa della stima & gquello di determinare attraverso 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 quanto riguarda il fabbricato si proceders con il criterio del “valore di
mercato” owwero applicando il procedimento analitico diretto, In quanto lo stesso non ha un proprio mercato di
riferimenta in considerazione della specifica condizione nen 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 mercate per un fabbricato In condizioni ordinarle, relativamente a quella zona ed aree
commercialmente contigue.

RICERCA PARAMETRICA DEL Pil PROBABILE VALORE D) MERCATO (riferimenta /m')

Fantl scquisits per tipaloghe di immaobil assim|fabill nel comune di Pesche & in localita contlgue aventl un mercato atthia.
; A ’
FONTE wosa | 8 | oesmysraro [HALREDLMIRCATS [€/m)
oMt [Oservatorio Mercatn Immobilare)
I sernestre 1014 Pesche 81 M
per immabill di tipo produttha Vila & Vi
N = HORMALE; 5 = SCADENTE, walorl dl riferimento 630,00 930,00

Mella zona non i & un mercato molto attivo per la tipologia di immobile da stimare, perd dalle informazioni acguisite
si evince che per tipologie di immobili assimilabili a quelli della stima (in condizioni ordinarle), in aree commerclalmente
contigue, sl ha un valore medio dl 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 a3l metodao utilizzato.

CONSISTENZA DELL'IMMOBILE ~ FABBRICATD (B) [ved! rilleva con mdividuazione dille superficl ALLEGATD 1B)

RAGGLIAGLID
i st ﬂ:ﬂ: te mp::‘ ?*;:m‘;- SUPERFICIE
(5¢) WVOLUME
Plana Prima Disimpegno 1 1260 170 3402 1.00 12,60 34,01
Vano scala E31] 17O 18,68 1.0 6531 18,68
w3 5831 17 15,74 100 5.33 15,74
WCa LIl 170 597 1.00 L1l 597
Disimpegna 2 1413 .70 3831 1,00 14,19 3831
Camera 1 18,36 LT 43,57 1.00 18,36 4357
Camera 1 17.94 170 a844 100 17.54 9,44
W2 493] 170 13,31 1,00 493 13,31
Camera 3 1257 170 3154 100 1157 3354
Disimpegno 3 §07| 170 1169 1,00 507 13.69
WwCl 558 70 1777 1.00 -8-1] 17,77
Camera 4 14,85 70 40,10 100 14,85 0,10
Camera § 1689 170 45 60 1.00 16,89 45,60

17 - Por W detorminazions de®s wuperficl v dei coefMichent di regguagim s fa rderimento al “Mondcle BTruniand per e determanoziome della condiatensa degl immobll
wrban® Caseryatorio Marckio immobilisrs - Apenzia del Terrtoria [wed) punia 7).
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Cuctna 18,13 1,70 . 100 19.23 5132

Ripastigls ses| 270 1590 1,00 559 15,90

Sogglema TL2 1,7 191,39 1,00 7133 152,53

Yeranda esterna i7.03| 370 63,01 1,00 17.03 6301

TOTALE natta Fabbricato (&) FLER b ] 681,53 1,00 251,42 631,53
incidenza deila superiicie di pareti e trammeizi 5141 0.05 1161
TOTALE lorda Fabbricato (B) 265,04

TOTALE 681,53 263,04 68153

B.1 | fabhbricato

In relazione alla scelta del criterio di ricerca del valore di mercato dell'immaobile da stimare si procederd, come detto,
ton Il metodo di stima gralitico diretto del fabbricato oggetto di stima, attraverso | coeffident! attribuibill alle
caratteristiche attuall 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 ATTLAL 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 rona, l'edificio e 'unitd immobiliare. Per esplicitare il valore
dellimmobile =i fa riferimento al criterio di stima diretto approfondendo le caratteristiche di ubicatione, della
tipologia di edifitio e delle peculiarita dell'unith immaobiliare. In particolare si basa sullo standard soclale, del servizi e
sullo stato di manutenzione.

I\n sostanza il metodo consiste nellassegnare dei coefficientl di apprezzamento/deprezzamento all'immaobile 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/deprezzamento:

VisVmxkixkzxkdxkdx ksx k?x5c«Vm x krxSc
dove:
V| = valore dell'unita 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 ordinari;
ki = esprime un deprezzamenta per le spese di manutenzione straordinaria che si dovranna affrontare;
ks = esprime un apprezzamenta per |a presenza nell’edificlo di benl condominiall a reddite;
ks = esprime apprezzamento per le unita immaobillari a taglio piccelo e un deprezzamento per quelll di taglio grande;
ks = & un coeffidente di deprexzamento o apprezzamenta che tiene conto della posizione dell'unita immobiliare {4
plana, la 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 possona incidere In maniera percentuale determinando o meno lo scostamento rispetto ai valorl medi.

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

dove:

k & il coefficiente

p & la percentuale

COEFFICIENTE k1~ APPETIBILITA DELLA ZONA

La valutazione della zona & 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 residenziale che produttiva, infatti a pochi metri dall'immobile in oggetta 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 insedlat! negli ultim| anni importanti edifici universitarl, struttura periferica
del ramo isernino dell'universitd degll studi del Molise. In questa area, vi & la presenza di altre piccole attivita
commerclall e artiglanali 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 alllinterno dellarea & buona, e sl arriva faciimente con Fauto. 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 DI SERVIZI NON ORDINARK

L'immgbile & di faclle accesso, ricordlama che il Farea dove & ubicato il fabbricato confina direttamente con la strada
comunale nel tratto di Via Corte Parole, quasl sempre & possibile parcheggiare a pochi metri dall'ingresso principale,
inaltre non esiste nessuna forma di gestione di tipo condominiale e tantomeno cf sono regole per le parti comuni.
Possiamo affermare che ['edificio & decisamente al di sopra della media per guella zona, pertanto possiama ponderare
una percentuale di apprezzamento del 15% che equivale al coefficienta 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 & di buona qualit, 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 interventl 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 & variana 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 = coefficient! 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 facciate, 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%

Possiamo affermare che Pedificio & molto al di sopra della media per quella zona, pertanto possiamo ponderare una
percentuale di deprezzamento nulla 0% che equivale al coefficents ka= 1+ (p f 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%, quindi il
coefficiente ka= 1+ (p f 100] = 1 + (0/100) = 1,00.

COEFFICIENTE ks = LA DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOBILLARE
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’. Uincidenza risultante perviene dalla tabella di seguito illustrata.

Incldenza della superficle rispetto al prezzo medio

Sino a 40 m" + 30%
daddm s E0m’ + 0%
daGOm aBOm’ +10%
daB0m"alldm’ 0%
dall0m al50m’ - 5%
da1S0m a180m’® -7.5%
Cltre 180m’ - 10%
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Pertanto possiama dire che Iincidenza della superficie dell'unita immobiliare rispetto alla media per guella zona,
produce una percentuale di deprezzamento del -10%, guindi [l coefficiente ks =1+ {p f 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 Fincidenza della posizione dell'unitd immabiliare rispetto alla media per guella zona &
buona assegnando un apprezzamento del 10%, quindi il coefficiente ks=1+{p f100) =1 +{10/100) = 1,10.

COEFFICIEMTE k7 — CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA IMMOBILIARE E DEL SUO STATO DI MANUTENZIONE

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 rifinito. | 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 intonacl e
tinteggiature tradizionall ben fatte.

Pertanto possiamo dire che lincidenza della gqualith delle finiture dell'unita immaobillare, nonostante Funita
immobiliare sia inserita allinterno di un edificlo avente altra destinazione, possiama dire che lo standard si allinea alla
media degli edificl present in quella zona, quindl ponderiama un apprezzamento del +5% (p1), Inaltre 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 |a seguente situazione:

COEFFICIENT! MOLTIPLICATORI DI APPREZZAMENTO/DEPREZZAMENTO

coefficients k1 | APPETIBILITA DELLA ZONA 1,10
coefficlente k2 | PRESENZA Di SERVIZINON CRDINARI 1,15
cosfficiente ka | STATO DI MANUTENZIONE DELL'INTERD EDQIFICIC 1,00
coefficiente k4 | PRESENZA NELL'EDIFICIO D1 BENI CONDOMINIALL A REDDITO 1,00
roefficiente ks | LA DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 0,30
roefficiente ks | LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 1,10
roefficiente ky | CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELLUNITA IMMOBILIARE E DEL SUO STATO DI MANUTENZIONE | 1,10

Ki=kixkzxkixkdxkexk?=1377

CONCLUSIONI RELATIVE AL METODRD ANALITICD DIRETTO {IN BASE Al COEFFICIENTI ATTRIBUIL ALLE CARATTERISTICHE ATTUALl DELLEDIFICIO)
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 valori
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 manufatto e del suo stato di manutenzlone & che &
possibile esprimere queste differenze di valorl tramite | coefficienti: K4, K5, Kée K7.
Quindi il valore finale degll immobill sars dato dal prodotto di tuttl e sette | coefficienti moltiplicata per il valore medio
di mercata, ovvero, n formule:

VisVmukixkixkixkaxkex k7 aSc=Vmxktx5e
daove:
\'m = valore di mercato ricavato dalla tabella dati OMI pari alla media dei prezzi ed paria |

coo. VALORE DI MERCATO {€/m*

IONA

FONTE oGO DESTIN./STATO

Residenziale

O {Os2ervatario Mercato Immebiliare]
1" semestre 1014 Pesche Bl
per immabill di tipa produtthea

810,00 - 1200,00
M= NORMALE; 5= SCADENTE; valort dl riferimenta §30,00 930,00

Ville & Villinl
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Vm = 630,00 €/m’+ 330,00 €/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=VmuxktxSe=780,00x 1,377 x 265,00 = 284'625,90 € approssimato a 2B5'000,00 €

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

Stima del costi per regolarizzatione difformita:

- Sanzloni amministrative per certificato di 2glbllita mancante € 1'000,00
- Spese tecniche per la regolartzzazione delle difformita € 2'500,00
- Spese varle per consulenze /o certificazioni € 1'500,00

Tatal n! per la re; zlon le d i £ 5'D00,00

Ne consegue che il pit probabile valore di mercato del Lotto 2 — Fabbricato (B) al netto delle detrazioni (Dt) &:
Vi = Vim - Dt = 285'000,00 € - 5'000,00 € = 280'000,00 €
B2 nelusion de imative relati RICAT

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

In conclusione il pit probabile valore di mercato dell'unith immablliare, considerato come lotto unico, & il seguente:

Valore di mercato LOTTO 2 - FABBRICATO (B): 2B0'000,00 €

{Risposta al punta B - Elenco quesitl e dispasiziani)

Lo scrivente vista la situazione di intestazione, vista che esecutat= = . . A€ T J possiede la gquota part
@ 1000/1000 come da doti cotastali, considerato che un bene in queste condizioni potrebbe risultare commercialmente
gbbastonza oppetibile e gquindi suscettibile di interesse do parte di eventunii ocquirent, ritiene di considerare un unico
lotto. Considerozione suffrogota onche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unitd immaobiliare in pid unitd nan
rispetterebbe le esigenze df mercoto.

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

Tale valore rappresenta |3 quotazione per colul che immette | beni sul mercato In uno scenaria dove una pluralita di
pperatorl economic sulla base di una libera contrattazione, determinana [l llbero mercata delle compravendite,

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

riepilogo precedente, si rimane a disposizione per ulterior] chiarimenti, delucidazioni, osservazioni ed accertamenti
tecnici che il Giudice dell’ Esecurione efo le parti chiamate a giudizia ritenessero opportuni.

Monteroduni | settembre 2015
Con Osservanza Il C.T.U. Datt. Arch. AULITAND Angelo
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REDAZIOME IN FASCICOL| SEPARAT], LIMITATAMENTE Al SOLI BENI OGGETTO DEL PIGNORAMENTO. .

{Risposta al punto 13 - Elenco quesiti e disposizioni)

Di de od foni di cul al - nda ... alfa
ot ...

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 all’Albo dell’ Urdlne degll
Architett! della Provincia di Isernia con | numero 180, ha ricevuta incarico dall'lll. mo Giudice L Sl el
di valutare i beni Immobill esecutati di proprieta del | _ . -2 " a_s in modo da definire un valore di
mercato da sottoporre ad un possibile acguirente e all'indlviduazione del pil probabile valore di mercato degll
immobili censiti al foglio n. 14 particella n. 39 sub 4 e 5, ubicat! In Via Santa Maria di Loreto n.B9 del comune di

Capracotta (I5).
2. Scopoa e criterio di stima

Lo scopo della stima & guello di determinare un equo prezzo che ordinari operatorl sarebbero disposti a
corrispondere. Trattandosi di un Immaobile identificato catastalmente in due sub (4 e 5} corrispondenti ad altrettante
unita immebiliari, verranne considerat], al finl della stima e di una magglore appetibilita 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 la particolarits dellimmobile, si applicher || metoda di stima del valore di mercoto (procediments snatitico diretta) del
fabbricato oggetto di stima.

i tndhrldunlnne r,amt:l!

e e

Y

STRALCIO FOGLIO CATASTALE n. 21 - 1: 2000

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

OETT. ARSH. ANGELD AULITAND - Via COLLE OELLE AR, 8.H.C, - BAOTS MONTEROGUMNI [18)
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FABBRICATO [C)
ASTO Comune di CAPRACOTTA (codice: BES2) - Provincla di ISERNLA
CAT TARGRIETY Foglio: 14 - Particella 39subde5s
Unith immobd|lare
N. DATI IDENTIFICATIVI DAT! DI CLASSAMENTD
Setlor | Fogio Particella Sub lona Micro Categoria Classe | Conslstenza Superficle Rendita
Urbana Cans. lona Catastala Euro
4 ] 3 3@m’ 157,00
4 J b H s . ] A/ 3 3vand : 154,34
Indirizzo Foglia 14 P )3 39 3ub 4 ¢ 5 Via Santa Marla dl Loreto - pigng: T- 11 (3ot otettn);
|NTESTATI
M. __DATI ANAGRAFICI il l.'.m‘.lH‘.'E FISrI:M.t DIAMTI E ONER] REALI
y i B e Tt I /05195 | L — Proprietd par 1000/1000
DATI RICONGIUNGIMENTO DI USUFRUTTD del 21/08/2001 n. BRSOL1/I009 in atil dal 24/11/200% (protocollo n
CERIVANTIDA | 150141875) Registrazione: Sede: SUCE, di DEL CASTELLO GEMMA.

4  Descrizione dell'immabile

4.1 Ubicazione

Uimmobile di cui trattasl (FABBRCATD ) ubicato in Via Santa Marla di Loreto n. 89, una via di accesso principale al
paese e i trova a ridosso del nuclea 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 Corso 5. Antonia che conduce versa I'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 33 & in
riferimentao alla categoria catastale ha destinatione d'uso per una parte {sub 4) magazzino e locale di deposito (C/2) e
per Faltra (sub5) come abitazione di tipa popolare. In realtd | due sub sono utilizati come ambienti di tipo
residenzlale, di fatto gran parte dell'immobile & stato trasformato con important] Interventi edilizi non autorizzati.

In sostanza, dal rilievo effettuata sia affinterno che ol‘esterna dell’unitd fmmobiliare, congluntamente oll'esame della
scheda planimetrica catastole (estrotto cotastale vedi ALLEGATOD B), risulta che il bene & stato oggetto di intervent|
edilizi @i cui non risultono autorizzazioni afcune e pertanto la planimetria catastole non e conforme olfo stato di fotto
Hscontrato con i rilieva metrico (wed] ALLEGATO 18). Passiomo dedurre perd, da quanto innonzi detto, che gli

interventi non gutorizzat! sono ad avviso dello scrivente tuttl sonabili, pertants prima di procedere alle variazioni

catastali inerenti 'oggiornomento delle planimetrie si consiglia di sanore prima gli illeciti urbanistico-edilizi e
strutturoll, acquisendo tutte le outorizzarioni presso ghi entf prepostt.

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

Limmobile nel suo Insieme & ben dlitrihulm g appare in buune condizioni.
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Feta 3 \ista inerna zena giorna Fota 1 - Vista interna rona glorma

4.3 Utilizzazione dell'immohile

Attualmente I'immoblle oggetto di stima & compasto 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 il soprafluogo, 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 confinantl:
= 3 MORD confina con il fabbricato p.Jia n. 39 sub B del Foglio 14, gli intestatarl sono di seguito elencati:

M. DATI ANAGRAFIC] CODICE FISCALE DIRITT E ONERI REAL
1 i rem m e AL TR IS) 1 tor sny nsad e S | 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 ANAGRAFICT CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI
1 Somi Tl s S Ry e e i ¥ Proprietd per 173
11 - B e i T sy i e Proprietd par 1/3
3 T e i o T A e | Proprietd per 173

® 3 OVEST con la strada comunale nel tratto di Via Santa Maria di Loreto.

[Risposta al punto 2 — ... occessori e millesimi of partl comuni ... ) - W sottoseritto CTU si é occertato che lintero
immobile non & un condominia, nen risultono dotozioni condominioli e non risulta nessuna regola sulf'utilizzo delle
porti comuni. In guesta caso le port! comunl, in quanto indivisibili verranno considerate nel valore unftario attribulito o
cigscun immabile, nel casa specifico non vi sona porti comuni aggiuntive alla superficie delfimmobile esecutata.

{Risposta al punta 2 - ... descrivere ... coratteristiche interne ed esterne .., )

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 ALLEGATOD 19). L'immabile (C) dispone di aczesso principale al piano 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
trameziature interne realizzate con laterizl 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 collegamento 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 allimmohbile sona in gres. Gl impiant] {elettrica, termico e ldrico/sanitario)
sono tutti funzionanti. Il tutto & specificato nella planimetria di rilievo (ALLEGATD 13).
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! soprafficogo un discr toto d fla fin I intern t £ ihill flo stoto
il ilizzn imm i i il fab i isulta il

ALLEGATD 19},

4.6 Statodi manutenziong

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

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

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

ocrertato di persona durante il sopraliuogo ed inoftre presso I'Agenzia delle Entrate df Isernia tramite istonza scritta la
quale ho ovuto esito negotive (ved] ALLEGATD 11).

(Risposta al punto 11 — __ wincoll ed oneri giu.-idi‘c.i gravant! suf bene ... |

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

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

Gl Cha restana Cha saranna
N. | VincoL E PASSAGG! PRESENT cancellath aarien cancoliatl dalla
dafi’scquirents | procedura

1 | ISCRIZIONE def 11,/01/1997 = Registro Particolare 9 Registra Generale 181
Pubblica ufficiale SILVANA GOLLA Repertorio 18327 del 30/12/1596 L]
IPOTECA VOLOMNTARIA derivants da CONCESSIONE A GARANTIA DI MUTUO
2 | ISCRIZIONE del 11/01,/1997 = Reglstro Particolare 43 Reglstro Generale 644
Pubtiico ufficlale TRIBUMALE O TERAMO Repertorio 280/2001 del DB/02/2001
IPOTECA GIUDITIALE derivarte da DECRETO INGILUNTIVD X
1. Anrnotasone n. 104 del 09/04/2008 (RESTRIZIONE O BENI)
2.  Annotasions n. 370 del 027102008 (CANCELLATIONE TOTALE)
3 I5CRIZIONE gef 11/07/2013 = Registra Particolare 207 Registra Generale 1773
Pubblico ufficlale TRIBUNALE D) EOLOGNA Repertorio 6746/2012 del 20/11/2012 x
IPOTECA GIUDIZIALE derivants da DECRETO INGIUNTIVO
& TRASCRIZIONE del (471172013 ~ Registro Particolare 3731 Registro Generale 2408
Pubblica ufficlale TRIBUNALE D1 15ERNIA Repertora 745 del D4/07/2013 X
ATTO ESECUTIVO O CALUTELARE = VERBALE DI PIGNDRAMENTD IMMOBILI

Altre informationi importanti per I'acquirente.

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

s pon risultanc spese di gestione o manutenzione di noturo condominiale, In quanta fimmobile non & un condominio;
» non cf song spese df natura stroordinaria in scodenza;

* non cf song spese scodute & non oncorg pogate;

* pon sussistona oltre couse in corso.

| bene risulta i i ibi ro; r lo guota d 0o,
M.B.: 'immaohile & 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 di edifid 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.

STRALOCPR.G.- 1:2000

L'immokile & ublcato in rona B1 *Ristrutturazione e completamento con conservazione del tessuto viario® 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, gif
Interventi eventugimente ommissibifl sul Fobbricata {C) sone quelll of monutenzione ordinaria, stroorginaria e ristrutiurozione e
quelll patenzialmente assimilabili alle premiolith offerte dalla LR. n. 30 def 11.12.2003 & s.m.e.l. {rosiddetto 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 omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusiva.

Sono da considerarsi pertinenze esclusive di ornamento | balconi, le terrazze, | cortili, | patil, | porticl, le tettoie 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 integrat con I'unitd immoblliare {cantine, soffitte, locali deposita).

Le precitate pertinenze accessorie sona distinte in:

« comunicant] con i lecali princlpal, se sono ad essi collegate (es. allo stessa livello o t& diversa con icala interna);
- non comunicant! @ non ad essi collegate, se con accesso indipendente ed esterna all'unitd 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 In relazione alla propria destinazione d'uso.

Di seguito sono ripartate 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
non risult] fruibile,

- Perle unit immebiller disposte su due o pli planl, | 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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Man devono essere agglunte alla singola unitd immaobillare le quote di superficl relative a:

= scale, planerottoll e ballatol comuni;

- ares di 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 alledificio;

= locall tecnicl o lecall di depesito comuni;

= sala runione condominiale;

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

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

M.B.: Gli spaxl e Je superfic condeminiali, in quenta indivisibill sera gid consideroti pel valore unitario ettribuito a cigscun
appartomenta ed in nessun moda possono essere aggiunte olla superficie dell’apportomenta.

La superficle commerdale dell'immaobile & stata misurata in base alle seguent] vock:
gl vani princlpell & occessord dirett!
-« Intera superficie utile lorda (5U) del locall principali, compresi | murt perimetrall misurat @l 100% [fino ad una spessore massima
di 50 em) ed | mur in comunione al 50% della superficie effettiva (fino ad wno spessare massima di 25 em).
h) pertinenze esclusive df ormamento dell unitd immobiliare
- perlbalconl, le terrazze e simitari la superficie si misura fino &l contorno esterna;
- per | giardini o le aree scoperts di uso esclusivo dell'appartamento la superficie 5| misura fino al confine della proprietd
pwvern, s& questa & delimitata da un muro di confine in comuniene o da altro manufatto, fino alla mezzerla defla stessa.
il pertinenze exciusive pccessorie a servizio defl'unitd immabiliore
- per le cantine, le soffitte o utilzzazioni imilarl, al lordo del muri pertmetrall esterni @ fino alla mezzeria dei muri di divislone
ron rone dl uso comune (corridoi, lavatol, scale etc ) ovvero di altra destinaziona 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 mmaohillare;
= al 2% per superficl eccedent! detto Bmite.

Bolconi, terrarzi e similarf
Va computata come di seguita:
gualora le pertinense slano comunicanti con | vani principall @ con | vanl accessork:
- nella misurs 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 a servizia defl’unith Immaebiliare

Per quanto concerne |a superficie delle pertinenze accessorie, la stessa 5l computa nella misura:
- el 50% gualora direttamente comunicanti con | vani princlpall &fo con | veani 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 quanto detto precedentemente, lo scopo della stima & guello di determinare attraverso un
procedimento sintetico o analitico un equo prezzo (valore di mercato) dell'immobile esecutato (Foglio 14 P.lla n. 32
sub 4 - C/2 magezzin e depasiti, sub 5 - A/2 abitazioni d! tipa civile).
Vista la particolarita del caso In oggetto, per quanto riguarda il fabbricato i procedera con 1l criterio del “volore 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, borsinl immabiliard, etc.) si ricava un
primo dato relativo al valore di mercato per un fabbricata in condizioni ordinarie, relativamente a quella zona ed aree
commerclalimente contigue,

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

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

Cop. VALORE DI MERCATO (€/m*

FONTE LUOGO Z0MA DESTIN./STATO Min s

OMI [Osservatoria Marcato Immobifare)

I samestra 2014 Pesche B2 N
Abltaziani di : i 48 | 2TE. Vs
I dl Hpo produttive g T
per Immobidl di Hpo p o e e,
ECOROMIED i
N = NORMALE; § = SCADENTE; valar di riferimenta 550,00 820,00

Mella zona non vi & un mercato molto attiva per la tipologia di immobile da stimare, perd dalle Imfermazioni acquisite
si evince che per tipologie di Immabill assimilabili a guelli della stima (in condiziani ordirarie], in aree commerclalmente
contigue, st 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 consistenia dell’|mmobile cos! come Indicato al precedente punto 7, calcolando la
superficie commergigle e fare delle considerazioni preliminari in merito al metodao utilirzato.

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

RAGGUAGLIO
PIANG UTILIZZAZIONE ﬁnrﬂf H m) ”‘:‘;’;‘E pndly
SUPERFICIE VOLUME
(5c)
Plara Terra Ingressa 391) 308 11,93 1.00 i 1193
Sogpiarna 17.83 305 54,24 1,00 17,83 54,38
Cucina 14,16 305 43,19 1.00 14,16 43,15
Rigostighio 592| 305 1808 1,00 591 18,06
Digimpegna 108 305 333 1,00 .06 9,33
WwC 590 31,08 18,0 1,00 590 18,00
Scala 343 105 10,45 1,00 143 10,46
Plana Prima Camera 1 1425] 190 4133 1,00 14,25] 4133
Diskmpegno 429} 130 12,44 o0 429 1144
Carmuers 2 14,25 .90 41,33 1.0 14,25 41,33
Scala 184 150 824 1.00 184 814
TOTALE netto Fabbricata [C] B384 | 198 16717 1,00 B9.84 | 26727
incidenza della superfiche & paretl e trameisi B9, B4 0,05 4,49
TOTALE tordo Fabbricata () 84,31
TOTALE Wrn 94,33 | 167,27

B.1 Stima del fabbricata

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 goafitico diretto del fabbricato oggetto di stima, attraverso | coefficient! attribulbili alle
caratteristiche attuali dell’edificlo.

Dalle precedenti considerazionl fatte e dai dati rilevatl si procedera alla stima del valore di mercato attraverso il:
METODO AMALITICO DIRETTO [ATTRAVERSD | COEFFICIENTI ATTRIBLALI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL! DELLEDIFICIO).

18 - Por la determinazions dells superficl o des coefficienti di ragguaglio si fa riferiments o “panuale ifrusionl per kg dererminozions dede coratensa degl mmobil
wriiarl® Dasarvatona Mercala immetlinre - Agentia ded Territonio [vedi punta T)

1]
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METODO ANALITICO DIRETTO (IN BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL! DELVEDIFIOC).

Il metodo sl basa sulfanalisi di tre fattor] 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 dei coefficlentl di appremzamento/deprezzamenta afl'immobile da
stimare, considerando | parametri di cul sopra. Quindi posslama dire che || valore finale dell'immaoblle sarad dato dal
prodotto del valore medio della 2ona (valore di mercato) per | coefficient di apprezzamento/deprezzamento:

Vi=VmxkixkIxkIxksxkex k7 xSc=Vmxktz5c
dove:
Vi = valore dell'unith immabiliare cggetto 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 benl condaminlali a reddito;
ks = esprime apprezzamento per le uniti 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 Immahillare (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 applicando una percentuale di apprezzamento/deprezzamento tenendo conta dei
fattorl che possono incidere In maniera percentuale determinan do o menao lo scostamento rispetto al valori medi.

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

dove:

k & il coefficiente

p & la percentuale

COEFFICIENTE k1 - APPETIBILITA DELLA ZONA

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

Uimmobile & accessibile dalla strada comunale, infatt! la proprietd confina direttamente con la strada, disposta In
modo parallela alla stessa. 5i trova in un‘area abitata, con caratteristiche socic-economiche tipiche del centri storici
della provinda di lsernla, & servito nelle vicinanze, da scuole primarle, uffic pubblic, farmacie, negezi, 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 quella 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 ORDINAR

L'immabile & di facile accesso, ricordiamo che P'area dove & ublcato |l fabbricato confina direttamente con la strada
comunale nel tratto di Via Santa Marla di Loreto, guasi sempre & possibile parchegglare a pochi metr] dall'ingresso
principale, inoltre non eslste nessuna forma di gestione di tipa condominiale e tantomeno ol sona regole per le parti
comuni.

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

COEFFICIENTE ka3 — 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 (ki) 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 costo rinnovamento impianth;

C = 10 % percentuale costo consolidamenta;

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

Mel 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 + (0100} = 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 DIMENSIONE 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’ aB0m’ + 10%
daBOm all0m 0%
da120m a150m’ - 5%

dal150m’'al180m’ -7.5%
Ditre 1B0m’ - 10%

Pertanto posslamo dire che Fincidenza della superficie dell'unita immobiiiare rispetto alla media per guella 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 prima;

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

- ha una buona esposizione (est-ovest);

- & sito in una tona abbastanza silenziosa,

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

COEFFICIENTE k7 — CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'L MITA IMMOBILIARE E DEL SUIQ STATO DI MANUTENTIONE

Dal rilieva a vista effettuato durante || sopralluogo i & potuto valutare le caratteristiche intrinseche e lo stato di
manutenzicne 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 present| impianti
elettrici 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 legno a taglio termico, pavimenti e rivestiment! son in gres e ceramiche, Inoltre & rifinita con Intonaci e
tinteggiature tradizionall ben fatte.

Pertanto possiamo dire che Pincidenza della qualitad 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 ponderiamao un apprezzamento del +3% {p1), inoltre versa in un
buono stato di manutenzione ponderabile in un apprezzamenta del +#5% (pa).

Il coefficiente k7 = 1 + [[pi+p2) f 100] = 1 + [[+5+5)/100] = 1,10.

Riassumendo tutto metodo s evince la seguente situazione:

COEFFICIENTI MOLTIPLICATORI D) APPREZZAMENTO/DEPREZZAMENTO

coefficiente ki | APPETIBILITA DELLA ZONA 1,05
coefficiente kz | PRESENZA DI SERVIZI NON ORDINARI 1,10
coeffidente k3 | STATO DI MANUTENZIONE DELUINTERD EDIFICIO 1,00
coefficiente ka | PRESENZA NELLEDIFICIO DI BENI CONDOMINIALL A REDDITO 1,00
coefficlente ks | LA DIMENSIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 1,00
coefficlente ks | LA POSIZIONE DELL'UNITA IMMOBILIARE 1,05
rosfficlente k7 | CARATTERISTICHE INTRINSECHE DELL'UNITA IMMOBILIARE E DEL S5UO STATO DI MANUTENZIONE | 1,10

Kt=kixkzxkixksxksxkr=1,334

CONCLUSIONT RELATIVE AL METODO ANALITICO DIRETTO [N BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUALL DELL'EDIFICIO)
Abblamo visto:
- the ledificio ha valarl pli 2itl o pid bassi di quelll medi della zona in funzione di tre fattorl: aspetto, presenza dl
servizl, necessith di opere di manutenzione, benl comunl e che & possiblle esprimere queste differenze di valori
tramite | coefficient!: K1, K2, K3;
- the | valarl dei locali variano in relazione: alla dimenslone, alla posizlone intesa sla come ublcazione all'interno
dell'edificdo 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 | coefficlenti: K4, K5, Ké e K7.
Quindi il valore finale degll immobill sard dato dal prodotto di tutti e sette | coefficlent! moltiplicato per il valore medio
di mercato, ovwero, in formule:

VisVmxkixkzxkaxkd xkex k7 x5c=Vmaktx5c
dove:
Wm = valore di mercato ricavato dalfla tabella dati OM| parl alla media dei prezzi ed paria:

VALORE DI MERCATO (£/m’]_
Min Max

cop.
FONTE oGO | ,huas DESTIN./STATO

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

550,00 #2000

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=VmxktSc=68500%1334x 54,00 =8589626 € approssimato a B5'000.00 §

Considerando che I'immobile & sprovvisto del certificato di agibilita e di autorizrazioni edilizle, in gquanto risulta che il
bene & stato oggetto di intervent! edilizl di cul non risultano autorizzationd alcune. Posslamo dedurre perd, da guanto
innanzi detta, che gli interventi non autorizzati sono ad avviso della scrivente tutt sanabili, possiamo stimare | costl
per una eventuale regolarizzazione di tali difformit facendo riferiments a quanto di seguita riportata.

DETT. ARCH, ANGELD AULITAMO - Via COLLE DELLE AP, S.M.C. - BEOTS MONTERDODURI [FE=1]
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Stima dei costl per regolariziazione difformita urbanistico-catastali:

- Sanmzlonl amministrative per certificato di agibilita mancante L 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 [t del it urbanis [ £ 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
l'intero procedimento sona | valorl numeriel estimativi finall.

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

Valore di mercato LOTTO 3 - FABBRICATO (C): 74'000,00 €

{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
abbastonza cppetibile e quindi suscettibile di interesse da porte di eventuall acquirent], ritiene di consideragre un unico
latto. Considerazione suffragata onche dal fatto che una eventuale suddivisione dell'unitd immobiliare in pil wnitd mon
rispetterebbe le esigenze minime degll standard urbonisticl e tontomena guelle di mercata.

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

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

Tale valore rappresenta la guotazione per colui che immette | beni sul mercato In uno scenario dove una pluralita di
operator| economid sulla base di una libera contrattazione, determinano il libera mercato delle compravend|te.

CONGEDO ESPERTO

Fermao restando dungque a giudizio del sottoscritto || valore del Lotto 3 (FABBRICATO - C} cosl come espresso nel
riepilogo precedente, si rimane a disposizione per ulteriori chiarimentl, defucidazioni, osservarioni ed accertament
tecnici che il Giudice dell’ Esecuzione e/a le parti chiamate a giudizio ritenessern opportuni.

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

DoTT. ARCH. ANGELD AULITANG - Via COLLE DELLE AP, B.M.E. - BEATS MONTERODUMI ngi
ceLl, 3294077538 - eqan: angeloaulitano®gmail com
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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 numero 180, ha ricevuta Incarico dall'lllme ™ ' pwe, 70008 Emillano
di valutare | beni immobili esecutatl di proprieta del Sig. rem v = weeoo "= in modo da definire un valore di
mercato da sottoporre ad un possibile acquirente e all'individuazione del pid probabile valore di 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 AP, 8.M.C. - BEOTS MONTERODUNI (31=}
CrLL. 3294077538 - ema: angeloaulitano @ gmail com

Gl



Trbunale Isarnia - FERIZIA C.T.U. - Esecuziona Immabliiare n Tl

L'immuobile & censito al N.C.E.U. del Comune dl Capracotta con | seguenti dati:

Corune dl CAPRACOTTA (codice: EGBZ) - Provincia di ISERNIA
CATASTOFABBRICATI | . jo: 14 - Particella B sub 1
Uinith immaokbiliare
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 um' - e
Indirizzo Fogito 14 P lia 81 sub 1 Via Monte Capraro - plano: T.
INTESTATI
M. DATI ANMAGRAFIC CODICE FISCALE DIRITTI E OMERI REALI
1 - il T e i g I ey Proprieth per 11
1 T e P utid 1l 2T A L T 1Y Wsufrutto per 1/4
3 T i oA b iy Ly 2356 - e i n progrier pat 1
pan VARIAZIOME NEL CLASSAMENTO del 30/09/2003 n. 1964.1/2003 In atti dal 30/09/2003 (protocolla n. 67056)
DERIVANTIDA | yARIAZIONE 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 sl trova a ridosso del nuclea antico del comune di Capracotta. |l fabbricato sl trova a poche decine
di metri dal fabbricato [C), anche questo 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'immabile (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 rilleva effettusto nelf'unitd immobiliare, corgiuntamente oll’esome della scheda planimetrica
cotastale {estrotto cotastale ved] ALLEGATD 6), risufta che il bene & regolarmente occotastato e conforme olla stoto di
fotto riscontroto con il rilieve metrico (vedi ALLEGATO 15), dalle foto sl pud dedurre che gilo stato ottuale gli immabill
posstedona tutte le caratteristiche per essere fruit) 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'interno di
un disimpegna (ingresso) dal quale s| pud accedere direttamente alla 2ona glorna e a3l plano 1* tramite la scala Interna.
L'Immabile nel sua insieme & ben distribuito e appare in bugne condizioni.

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

OOTT. ARCH. ANGELD AULITAMO - Via COLLE DELLE AR, B.N.C. - BEO7S MONTERQDURNI nel
cELL, 3294077538 - emaw: angelo.aulitano@ gmail.com
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Foto 3 - Vista da lato nard-ovest

43 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-casearl (piccolo caseificio) dal fratello dell'esecutatn, 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 I'immobile inteso, confina su due lati con la via pubhblica & su altri due con altri privati, di cuf sl
riportana | confinant!, desunti dalla planimetria catastale e dalle visure degli immobili confinanti:

& a NORD confina con la strada pubblica Via Monte Capraro

= 3 5UD confina con il terreno p.lla n. 48 Foglio 14, gli intestatarl sono di seguito elencati:

N, DATI AMAGRARC] CODICE FISCALE DIRITT E ONERI REALI
1 | BUCCIGROSS GIUSEPPINA nata a CAPRACDTTA (15) 1l 18/01/1540 BCCGPPA0ASEESE2P Propriets par 3/9
1 | 50710 ADRIANA nata a CAPRACOTTA [15] 1l D7/09/1974 SZIODANTAPATRESIN Fropristd per 1/9
3 | SOTI0 MADMA nata B CAPRACOTTA [I5) W 14/10/1963 SIONDAEIRGLBEEIN Propriatd per 2/8
4 | 50210 ROSANNA nata a CAPRACOTTA {I5) I 06/12/1564 SIORNMEITAGRES DN Propriath per 1/9

® 3 OVEST con la strada comunale nel tratto di Via Monte Capraro.

[Rispesta al punta 2 - .. occessorf e millesimi di parti comuni ... | - Il sottoscritta CTU sf & accertato che lintero
immaohile non & un condeminia, nen risuftano dotazion! condominioll e non risulta nessuna regola sull'utilizzo dafie
parti comuni. In questa casa le part! comuni, in quanto indivisibili verranna considerate nel valare unitario ottribuito o
ciascun immobile, pertanto non verranno considerote oggiuntive olla superficie dellimmaobile esecutoto.

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

4.5 risti g finitur II'immaohil

L'immobile (D) inteso come lotto 4, dispone di due accessl, uno per la 1ona delle lavorazioni e Faltro per il punto
vendita in positiane centrale al corpo di fabbrica, dal quale si accede direttamente al punto vendita, da quello laterale
si accede all'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, c 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 travett] in 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 spedificato nella planimetria di rilievo (ALLEGATOD 13).

| soprafiuegn sf riscontra ung rorm tturg deffe finity rn il i}
le i utilizzo immeds obile pe i if'es. rolmente do; h
Vintero unitd immobiligre sorg frozionatg.

4.6 Stato di manutenzione

Da quanto sopra esposto, si evince che [l fabbricato & in discrete condizioni allo stato attuale perd necessiterebbe di
una manutenzione ordinarla cos) 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 sullimmobile non grava alcun contratto di locazlone. ) sottoscritio CTU sf & accertato o persona duronte
il soprofluoga ed inoltre presso I'Agenzia defle Entrate di Isernla tramite istonza scritto la quale ha ovute esito negativo
{wedi ALLEGATO 11),

|Risposta al punta 11 — .., vincoli ed onerd giuridict gravant! sul bene ... |

5.1 Pesl gravanti sull'immobile (vedi ALLEGATI 10 & 17)

Elenco delle trascrizioni e iscrizion| pregiudizievell, In ordine cronalogico, in cui & presente ['immobile esecutato:

Gid Che mastana Cha saranno
M. | VINCOL! E PASSAGG] PRESENTI cancellat & garlen cancellatl dakls
deli"scquirente procedura

1 ISCRLIONE dal 15/07/2013 - Registro Particolare 207 Reglstro Generale 1773
Pubiblico ufficiale TRIBUMALE DI BOLOGNA Repertoria 6746,/2011 del 20/11/2012 X
IPOTECA GIUDIZIALE derivants s DECRETO INGIUNTIVO

1 | TRASCRIZIONE del 04/11/2013 ~ Registra Particolare 3731 Registro Generale 4406
Pubblico uficiale TREBUNALE D4 ISERMIA Repertoria 746 del 04/07,/2013 ]
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE [ FIGNORAMENTO IMMOBIL

Altre informazioni impartantl per I'acquirente.

Alla stoto ottuale non si song riscontrote altre informarionl riguardanti oneri e spese:

¢ 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.

1 b Ma in piena b rie D DIODATO, df 1000/1000.

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
accesso principale al paese e si trova a ridosso del nucleo antico del comune di Capracotta. Il fabbricato si 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. ANDELD AULITANG - Via COLLE DELLE AP, B.M.C. - BAO7S MONTERODUWHN (18]
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STRALCIO P.A.G. - 1:2000 Foto dell aggregato urbang in cul b inserito W fabbricata,

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

Dol punto df visto delle norme urhanistiche, a porere def sattascritta CTU, sembra mon sio possibile nessun tipa di interventa, gl
interventi eventuglmente ommissibili sul Febbricota (D) sona quell o monutenzione ordinania, stroordingrio e nstrutfurazione &
guelli potenzialmente assimitabil aite premizlitd offerte dafia LR, n. 30 def 11.32.2009 & s.m.e.l {cosiddetto Piono Casa Regione
Molise) do spprofondire In altra sede.

7. Consistenza

Tenendo presente came riferimento Il “Manuale Istruzioni per la determinazione della consistenza degli immabili
urbani® = OM)|, si & proceduto a determinare la superficie commerciale pari alla somma dei vani principall e degll
accessor| direttl, comprensiva della guota delle superfici occupate dal murl Interni e perimetrali ed incltre della
superficie ornogeneizzata 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 'units immebiliare {cantine, soffitte, locali deposita).

Le precitate pertinenze accessorie sono distinte in:

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

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

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

guella utlie.

- la superficie del vani principali e degli accessori diretti, ovwera loro porzioni, avent] altezza utile Inferiore a m 1,50 non entra nel
computo, salvo particolar! seluzioni architettoniche che taranno valutate caso per caso.

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

- Perle unith immobilian disposte su due o pid piani, | collegamenti verticall interni alla stessa devona essere computatl in misura
pari alla loro proietione orizzontale, Indipendentemente dal numero dei piani collegatl,

COTT. ARCH. ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE AP, B.M.C. - BEOTS MONTERODUNI [IE]
CELL. 3294077538 - cmail: angeloaulitano @ gmail.com
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Non devono essere aggiunte alla singola unith immobiliare le quote di superfid relative a:

« scale, planercttoll & ballatol comunl;

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

- stradine private di accessa alledificio;

- locall tecnicl o lecall dl depostto comuni;

- sala runtone condominiale;

- spazl comuni |area occupata dalla chiostrina, dall'ascensore, dai cavedi, etc)

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

N.B.: G spozl e le superfid condomintall, in quanta indivisibill sono gid considerat! nel valore unitario attribuits o clascun
gppartamenta ed in nessun modo passona essere ogglunte olla superficle dell'appartementa.

La superficle commerdale dellimmaobile & stata misuratain base alle seguenti vock:
j!  vanl principall & oecessarl dirett!
- intera superficie uthle lorda (5U) dei locall principall, compresi | murl perimetrali misurat] al 100% {fino ad una spessare massima
di 50 em) ed | murd in comunione al 50% della superficie effettiva {fine sd wno spessore massima di 25 om).
k] pertinenze esclusive di omomento dell'unitd immobiiore
- per | baleoni, Ie terrazze e 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 eanfine della proprieta
ovvers, se questa & delimitata da un muro di confine in comunione o da altro manufatta, fino alla mezzeria dello stesso.
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 mezrerla det murl 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 le superficl non residenziall per oppartund coefficient! dl ragguaglio.

Pertinenze eschusive di rnamento dellunith immobiliare

Superficie scoperta

|a superficie utllizzata ad area scoperta o assimilabile sl calcola:
- al 10% delia superficle, fing alla superficle del’enitd immabiliare;
= al % per superficl eccedenti 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 a mg 25;
= nella misura del 10%, per la guota eccedents mg 15;
gualora le pertinenze non slana comunicantl con | vani principall @ con | van accessart:
- nella misurs del 15% della superficte fino @ mg 15;
- nella misera del 5% per la guota eccedente mg 215,

Pertinenze esclusive accessorie a servizia delfunith immaobillare

Per quanta concerne la superficle delle pertinenze accessorie, la stessa si computa nefa misura:
- del 50% qualora direttamente comunicant] con | vanl principall /o con | vani accesseri;
- del 25% gualara nan comunicanti con | vani principali efo accesserl,

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

B. RELAZIOME Di STIMA

in relazione a guanto detto precedentemente, lo scopo della stima & quello di determinare attraversa un
procedimento sintetico o analitico un equo prezzo (valore di mercata) dell'immebile 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 kstitutl accreditati {OMI, borsini Immebiliar], ete.] si ricava un
primao data relativo 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 |riferimenta £/m’)

Fonti acaulsie per tiosingie ol immobill assimitabifl nel comuna d1 Capracotta & in |ocaltth contigus avent] un mercats akth.

coo. VALORE DI MERCATO (£/m’)
FONTE LUOGO JONA DESTIN./STATO Min Max
Residenziale
OM| [Dzservatoria Mercato Im:mhﬂiau} :
1 semestrs 2014 Capracotta B2 N e et
per imrmabill 4 tpo produttiva oo 550,00
economico k
N = NORMALE; 5 = SCADENTE; waderl di riferimerma 550,00 Bi0,00

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

il precedente valore sl approssima a GBS €/m’ (probabie valore di mercato par la zora di Interesse).

Innanzitutto bisogna determinare |a consistenza dell'immobile cosi come indicato al precedente punta 7, calcolando 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)

RAGGLAGLID
PIAND UTILEZAZIONE ﬁ’;&"‘:::f H ) "'ﬂ“‘ SRR :
UFERFICIE VOLUME
(3¢}
Plano Terra Ingresso 631 380 14,51 1. 631 1461
Punto vendita t2,15| 280 4,73 100 1575 49,73
Depasita 253| 190 10,10 100 z53| 1010
Laboraterio 25.36] 180 88,90 100 2536 9890
wc 24| 330 B4 100 224| B4
TOTALE natto Fabbricata ) 49,25 390 192,08 100 49,25 | 19208
incidenza dela superfiche di paret! & tramezzl 43,15 0,08 A8
TOTALE lovdo Fabbricata () 51,71
TOTALE 152,08 §1,71| 18108

8.1 Stima del fabbricato

in relatione alla scelta del criterio di ricerca del valore di mercato dell'immaobile da stimare sl procedera, come detto,
con il metodo di stima gnalitico diretto del fabbricato oggetto 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 | COEFFCIENTI ATTRIBUIL ALLE CARATTERISTICHE ATTUALI DELLEDIFICIT ).

METODO ANALITICO DIRETTO [IN BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBUILI ALLE CARATTERISTICHE ATTUAL DELL'EDIFICIO).

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 riferimento al criterio di stima diretto approfondenda le caratteristiche di ubicazione, della
tipologia di edificlo & delle peculiarith dell'unitd 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, consideranda | parametrl di cui sopra. Quindl possiama dire che il valore finale dell’lmmaobile sarh dato dal
prodotto del valore medio della zona {valore di mercato] per | coefficient] di app rezzamento/deprezzamenta;

ViV kixkzx k3 nkad x ksx k7 x5c=Vm % kex Sc
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dove:

Vi = valore dell' unith immobilliare oggetto di stima;

Vm = valore medio della zona;

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

ki = esprime un apprezzamento per la presenza nell’edificio di servizi 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 beni 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
piana, la vista, 'espasiziors, 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

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

La percentuale assegnata viene trasformata In coefficiente attraverso la formula generale: k=1+ (g f100)

dove:

k & [l coafficlente

p & la percentuale

COEFFICIENTE ki ~ APPETIBILITA DELLA ZONA

La valutazione della zona & stata operata sul posto anallzzanda che il fabbricata dove & ublcato Pimmobile 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 peche decine di metrl 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 Isernia, & servito nelle vicinanze, da scuole primarie, uffici pubblicl, farmacie, negozl, ed altro.
Lubicazione all'intermo dell’area & buona, o si arrlva faciimente con l'auto. Posslamo affermare che gli standard
dell’edificio sono nella media per quella zona, pertanto possiama ponderare una percentuale parl allo 0% che equivale
a3l coefficiente k=1 + (p f 100) = 1 +(0/100) = 1,00.

COEFFICIENTE k2 ~ PRESENZA D01 SERVIZI NON ORDINARI

L'immobile & di faclle accesso, ricordiamo che I'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 sono regole per le parti
comunl.

Possiama affermare che 'edificio @ decisamente al di sotto della media per guella zona, pertanto possiamo ponderare
una percentuale di deprezzamento del -10% che equivale al coefficiente k2 =1+ (e f 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 infissl; 'edificio per quanta sl &
potuto accertare non presenta nessun segno di affaticamento strutturale e non necessita di interventi miratl.

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

§ = 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;

CoTT. ARCH. ANGELD AULITAND - Via COLLE DELLE AP, B.N.C. - B6S073 MONTERDDURI (IE]
CELL. 3234077538 ~ p~aiL: angelo.aulitano @ gmail com

68



Tribunala lseria - PERIZIA C.T.U. - Esecuziona Immaobillare n® et

1 = coefficienti da 1 a 2 che tiene conto del disagio psicologico;
P = percentuale di deprezzamento dell’ unita immaobillare.

Mel caso spedifico abblama che | coefficent] g, b, ¢, o, hanno tutti valore uguale 3 1 a meno del coefficienti “b ed ” in
guanto non c'é 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=7%

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

COEFFICIENTE k# - PRESENZA NELL'EDIFICIO DI BENI CONDOMINIALL A REDDITD
L' edificio non sl configura come condominio, pertanto abbiamo una percentuale di deprezzamento nulla 0%, quindi il
coefficiente k4= 1 +{p f 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 rispetto al prexzo media

Sinoa 40 m* +30%
daddm a60m’ +10%
daéOm aB0m + 10%
daB0m a120m’ 0%
dall0m'al50m’ - 5%

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

Pertanto possiame dire che l'incidenza della superficie 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 ke - 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;

- & sito In una zona abbastanza silenziosa.

Pertanto possiamo dire che l'intidenza della posizione dell'unithy 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 A 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. | vani 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, nltre & rifinita con intonaci e tinteggiature tradizionali.

Pertanto possiama dire che '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 /DEPREZZAMENTO

coefficiente ki | APPETIBILITA DELLA ZONA 100
roefficlente k1 | PRESENZA DI SERVIZI NON ORDINARI 0,50
coefficients k1 | STATO DI MANUTENZIONE DELLINTERO EDIFICIO 0,93
coefficlente ke | PRESENZA NELL'EDIFICIO DI BENI CONDOMINIALL A REDDITO 1,00
toefficiente ks | LA 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 ANALITICD DIRETTO (1M BASE Al COEFFICIENT] ATTRIBLILY ALLE CARATTERISTIEHE ATTUALI DELL'EDIFICIO)
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 valor
tramite | coefficientl: Ki, KZ, K3;
- the | valarl dei locali varizno in relazione: alla dimensione, alla posizione intesa sia come ubicarione all'interna
dell'edificio sla come qualith del degll affacci, |a gualits del manufatto e del suo stato di manutenzione e che &
possibile esprimere queste differenze di valori tramite | coefficienti: ke, Ks, Ke e K7,
Cluind! Il valore finale degli immobill sara data dal prodotta di tutt] e sette | coefficlent] moitiplicato per il valore media
di mercate, ovvera, in formule:

Vi=sVmxkinkzxkinkixkexkrxSc=Vmektxsc
dove:
Wm = valore dl mercato ricavato dalla tabella datl OMI pari alla media del prezzi ed parf a :

VALORE DI MERCATO l"[fmll
Min Max

on.
ZONA

FONTE LUOGO DESTIN./STATD

Readenziale

OMI [Dszervatona Mercatn Immabiliare)
2" semesire 2014 Pesche B2

AbHation di - - e
r immobili di tpa produtthvo T i
o tipa §50,00 820,00
#conomica | :
N = HORMALE; § = SCADENTE; wvalarl di rifaramaenta 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=Vmxktx Sc= 685,00 x 0,859 x 50,00 = 29'420,75 € 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'immoblle & stata eseguita, @ 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 numerici estimativl finall,

(Risposta al punto & - Elenco quesiti e disposizioni)

Lo scrivente vista la situazione di intestazione, dove od oggl risulta che lesecutoto il Sig. = Ry 1
possiede la quota pari o 1/2 come da dati catastol, dell'intera indiviso ronsiderata che un bene in gueste condirionf
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 non rispetterebibe | requisiti normotivi inerenti le dimension! minime di carattere urbanistico-edilizio.

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

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

FABBRICATO (D]
AST Comune di CAPRACOTTA (codice: B6BZ) - Provincla dl ISERNEA
EAT AR Foglio: 14 - Particella B1sub 1
Linith Immobiliare
M. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTD
Seziors | Foglia Farticella Sub loma Micra Categoria Clagse Consistenza Superiicie Rendita
Urkana Ceng. Tons Catastals Euro
1 - 14 a1 1 - o/ 1 um' - 1231
indirizo Foglla 14 P.lka 81 sub 1 Via Monte Capraro = plana: T.
INTESTATI
M. DAT: AiAGRATICI CODICE FISCALE DIRITTI E OMERI REALL
1] i et Lo guelid5d e, TTEeTE WEEon Propriath per 112
1 e T L e ey = - Usufrutto per 1/4
B E i i T T P, . iS Proprieth per 171
Dam VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 30/09/2003 n. 1965.1/2003 in attt dal 30,/09/2003 (protocollo n. 67056)
DERIVANTI DA | WARIAZIONE 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 e considerando fe opportune detrazionl, il sottoscritto CTU riporta il valore

dell'immobile 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 economid sulla base di una libera contrattazione, determinana il [ibern mercato delle compravendite.

CONGEDO ESPERTD

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

Monteroduni i 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 valer di mercato degli immaobili 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. m

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

propriets & parl a: €30'000 / 2 = 15°000,00 €
il valore dell'intera compendio stimata dal sottescritto 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 Il
Giudice dell' Esecuzione efo le partj chiamate a gludizio ritenessero opportunl,

Montercduni i settembre 2015 ) '
Con Osservanza || C.T.U. Dott. Arch. AULITAND Angelo
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