Alla Cancelleria delle Esecuzioni Immobiliari
Del Tribunale Civile e Perale di Castrovillari
PROC. N° 98/201% R.G.E.

G.E.: Dott,ssa Giuliana GAUDIANO

CUSTODE: Dott.ssa Marianna FIORAVANTE

PROCEDENTE: B.c.c. Gestione Crediti S.p.A. - con sede in Roma Via
M.Carucei 131 Pal. A/2 - C.F. 07302421008 Partita Iva

N° 15240741007- rappresentata € difesa con delega
dall’Avv.to Vincenzo AZZINNARO, elettivamente

domiciliata presso il suo Studic con sede in Cosenza

Piazza Gulle N° 81.

ESECUTATQ
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OGGETTO: RELAZIONE

Mormanno, 1i 21 Febbraio 2021
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BENI PIGNORATI
(Come da Atto di Pignoramento Immobiliare)

Con Atto in data 08 Ottobre 2019 Trascritts alla Conservatoria dei
Registri Immcbiliari di Cosenza in data 24 Ottobre 2019 al nn. 27343
R.G. & 21456 R.P., la ‘procedente: B.c.c. Gestione Crediti S.p.A. -
con sede in Roma Via M Caricei 131 Pal. A/2 - C.F. 07302421008
Partita Iva N° 15240 07, sottoposeg ig niento, a carico di
73 nato i %0 ' ¢s) il
ivi residente a G

i segienti immebili, cosi descritti nell’Atto di Pignoramento:

sullifintera consistenza ed in piena proprieta dell’Esecutato:

1. Appartamento sito in San Lorenzo del Vallo {CS) alla via della
Repubblica. 12, censito al Nuovo Catasto Edilizie Urbano del
predetto Comune al Foglio di Mappa N° 12 P.lle 128 sub.l e 129
Sub. 3 (Graffate) Piano T-1, Cat., A/3 Cl. U Vani & R.C. %£.
371,85 (- IN APPRESSO DETTO, IMMOBILE VERRA’ IDENTIFICATO -COME

“LOTTO 17 -

2. Appezzanents di Terrene con entrostante fabbricate In
costruzione sité in San Lorenzo del Vallo (CS) alla Contrada
Vignale, censitc al Nuove Catasto Terreni del prédetto comune
al Foglio di Mappa N° 10 P.lla 389 are 13.70 (- IN APPRESSO,

L . . ) iy e o . = B
DETTO IMMOBILE VERRA’ IDENTIFICATO comm - LOTTOD 27 -)

PERIZIA DELL’ESPERTO

Tl sottoscritto Geom. Ottavio Leéone, con Studio in Mormanno alla Via

$. Anna 13 iscritto al N° 1960 dell’Blbo dei Geometri e Géometri

Laureati della provincia di Cosenza, premesse che:

- in data 18 Dicembre 2019 & statc nominato Esperte nella esecuzione
in oggetto:

- in data 23 Dicembre 2019 ha regolarmente accettato 1'/incarico
ricevuto, prestando il giuramente di ritoj

- in data 09 Gennaio 2020 & stato inviato avvise alle parti
interessate, circa la data in cul si sarebbero effettuate le

operazioni sopraluogo., ‘Petto avviso = stato inoltfato
all’Esecutato a mezzo Raccomandata regolarmente accettata ed a
mezzo P.E.C:: all’Avv.to di. parte Creditrice ed al Custode,

regolarmente congsegnate;

- if data 31 Gennaio 2020 sono state effettuate le operazioni
sopralucgo da parte dello scrivente, alla présenza del Custode
Cautelare Dott.ssa Fioravante, nonche assistito dal ‘mic
wollaboratere, {come da Verbale AI11, Al}, Durante le svolglmento




del sopraluogo, precisamente nell’ appezzamento di terrenc di cui
all’ immobile n. 2 sopra citato, ci si & accorti che insistevd
all’ interno del terreno stesso Un fabbricato, guestfultimo
definito e rcompletato in ogni sua parte inoltre utilizzato
dall’Esecutato. Detto fabbricate nell’ Atto di Plgnoramento veriiva
riportato come “Fabbricato in corso di costruzione”. Per il motivo
suddetto, di woncerto con il Custode, €& stato ritenuto opportunc
inoltrare al G.E. dei chiarimenti & pre01samente “se la Relazione
in oggetto doveva riguardare anche la stima del predetto
fabbricate o no, viste che risultava alla data del sopralluogo
finito” La richiesta di chiarimentl & stata regolarmente
lnoltrata al G.E. in. data 10 Febbraio 2020 ed in pari data it
Giudice <<Disponeva che 1’ésperto provveda alla stima -anche del
fabbricato presente sul terreno di cui al N° 2>>, Pertante il
sottoscritte, su  invito telefonico alle partl Iriteressate,
disponeva un secorido sopralluoge in data 09 Febbraio 2021 il quale
veniva regolarmente svelto {come da verbale AIl. AZ).

- Considerato che dalla data del 10 Febbraio 2020 ha avuto inizio
1’ effetto pandemico dovute al “ooevid” e di  conseguenza 1l
lockdown, cid ha creato uno slittamento di tutte le date di
scadenze previste, oltre alla lungaggine dei tempi creata dagli
Uffici preposti del Comune i guali Uffici nulla rispondevano alla
richiesta di acecesso agli atti, quest’ultlma datata 21 Gernaio
2020 TS accesso agll atti, dope una serie di solleciti ma
soprattutto dopo: il rallentamento dell’effetto pandemico, si @
riusciti ad effettuarle. in due giorni precisamente il 02 Febbrdio
2021 ed i1 08 Febbraio 2021.

Tutto ¢id premesso in ossequioc alltincarice rTic¢evuto, rassegna la
seguente relazione.

ESTREMI ATTI DI PROVENIENZA

Tn base alle Ispezioni Ipotecarie e dalle Visure Catastali (All. GI)
eseguite dallfesperto presso 1lfAgenzia delle Entrate- —Territorib- di
Cosenza, al N.C.T. {Nuovo Cgtasto Terrenl} e N.C.E.U. (Nuovo Catasto
Edilizio Urbano) del Comune di San Lorenzo del Vallo, confrontati
con- la documentazione agli attl ed in partlcolare con la Relazione
Notarile ultima del Dott. ILARIA CHIARADIA Notaioc in Pisticel (MT)
g1 & accertato, per <io che rigugrda la provenleriza, che nel
Ventennio si sono succeduti 1 seguenti Atti di Trasferimento:

- ouanto al Fabbricato (in appressc identificato come “Lotto 17,
esso risulta in piena proprleta al Slg ; '

. < : dal Notaié
28/01/1988 Rep. 24257 (All. B1l) reg.to a

Gabrielé Martino del




cassano Tomic il 15/02/19%88 N° 153, ‘trascritte presso la
Conservatoria di Cosenza i1 27 Febbraio 1988 ai nn. 53%2 R.G. &
171871 R:P.; col quale Atto veniva trasferita la piena proprieta:
sia del fabbricatco a pianc terra in San Lorenze del Valls Via San
Vincenzo 23 distinto in Catasto al Fog. 12 P.lla 128 di mg. 31,00,
sia quella del fabbricato di due vani al pilano térra con accesso
dal civico 21 di detta Via San Vincenzo, distinte in Catasto al
Foglio 12 P.lla 129 sub. 2.

Quanto al terrens (in appresso identificato come “Lottae £7)
distinto in Catasto al Fog. 10 P.lla 389 di are 13.70, & stato
acquistato .in Regime di Separazione dei Beni

spedito del 25 Gennaio 2007 Rep. 76582 (All. B2jreg:.to a Cosenza
11 16/02/2007 al N° 1397, trascritto presso la Conservatoria di
2007 ai nn. 6923 R.G. e 4305 R.P.

arzo 19 reg.to a Cassano Jonio i1 19/04/1985 al N° 596,
trascritto presso la. Conservatoria di Cosenza 1l 26 Aprile 1985
ai nn. 893 R.G. e 108786 R.P.

‘CONTROLLO CERTIFICAZIONE IPOCATASTALE IN ATTI

L' eseguitec contreclle della certificazione ipocatastale in atti ha
permesso dl constatare:

1/ avvenuta ddentificazione catastale dei beni pignorati;

la rispondenza dei.beni tra: identificaziong catastale e gquello
descritto nellfatto di pignoramento; facendo presente perd che il
terreno di cui al N° 2 ha subite la soppressione del numero di
partiCella catastale precisamente: da P.1la 389 al Catasto Terrenl
a P.lla. 913 guale Ente Urbano. Cid =z seguite della Denuncia al
Nuovo Catasto Edilizic Urbanc del nuovoe fabbricato edificate nel
terrenc come in premessa citato.

l1a regolaritd e completezza della prescritta certificazione
storica della Cohservatoria dei RR.II. in atti.

IPOTECHE E PIGNORAMENTI GRAVANTI SUL BENE

Nall’ esame della certificazione storica della Conservatoria del
BR.II. visionata dal sottoscritto, confrontata con gquella prodotta
rella relazione notarile a firma della Dott.ssa ITLARIA CHIARADIA
Notaio in Pisticei (MT), i ‘beni in esame risultano gravatil dalle

1)Ipoteca Volontaria del 17/03/2008, iscritta
18¥03/2008 -

seguentl Formalita:

ai nn. B8580/1356, .a favore dellaf

per




la complessiva somma di €. 3406.000,00 di cui €. 120.000,00 per

capitale, della durata .di anni 15 gravante sul seguenti Immicbili:

- Intera piena proprieta sull’ appartamento in San Lorenzo del Vallo
{cgjalla via della Repubblica n. 12, distinta nel Catasto
Fabbricati .al Foglie 12 P.lle 128 sub. 1 e 129 sub. 3 (Graffate}

- Terrenc in San Lorenzo del Vallo (C$)alla contrada Vignale,
riportato nel Catasto Teérreni Fog. 10 P.lla 389 di are 13.70

2} Verbale di Pignoramento del Tribunale di Castreovillari del
08/10/2019, Trascritto presse la Conservatoria dei RR.II. di Cosenza

’ a favore di|
e contro

: _ mmebilis

- Intera_piena.propriété sull’ appartamentc in San Lorenzo del Vallo
tcStalla via della Repubblica n. 12, ‘distinta Tmiel Catasto
Fabbricati al Foglic¢ 12 P.lle 128 sub. 1 e 129 sub. 3 (Graffate)

. Terreno in San Lorenzo del Vallo (CS)alla contrada Vignale,

riportato nel Cataste Terreni Fog. 10 P.1lla 389 di are 13.70

S i

* a W - X
. DESCRIZIONE E UBICAZIONE DEL «LOTTO 1. &
I1 bene oggetto di stima riguarda un fabbricato usc abitazione
ubicato all’attuale Via della Repubblica n. 12 del Comune di San
Lorenzo del Vallo(LS}. Detto fabbricato @ inserito in um vecchio
comparto allfinternc del centrao abitate di San Lorenzo del Vallo
{AlL. Dl),.ESSO'COStituiSCE:una Unitd Immobiliare disposta da terra
a cielo, infatti si sviluppa su un Piano Terra ed un Plano Primo
collegati internamente da scala. L'Unita Inmmobiligre in questione,
risulta dungue inserita in un comparto maggiore; perd con propri
ihgressi autonomi, come pud rilevarsi dalla Documentazione
Fotografica (All. €1).
Precisamente 1’ immobile & confinante coni
- Il prospetto Nord, dove & situato l’ingresso allfabitazione ed al
locale di sgombero, confina con la Via della Repubblica;
- Gli altri tre prospetti risultano in aderenza ad altre Unita
Immobiliari;

E per di piu si fa espresse riferimento alla PLANIMETRIA DI DETTAGLIO
redatta dal sottoscritto e coincidente con lo stato attuale (A11.EI1).

L’ immobile risulta comungue descrivibile ed individuabile, pud
essere venduto autonomamente.'Verré pertanto descritfo come unic¢
Lotto individuate col N® 1. Allo stesso sara attribuito un Valore
Commerciale determinato sulla base degli elementi estrapolati dd
ogni singolo particolare ritenuto utile.

Il Lette suddetto sara schematizzato in:

a) una prima tabella descrive e identifica Catastalmente il bene §
, costituente il lotto;

a.




b) segue la descrizione dellsa documentazione sulla Regolarita
Urbanistica, lo State Occupativo nonché 17'Identificazicene
aggiornata per la venditas

¢) seglie pol una Relazione Tecnica che: descrive 1fimmobile, il sue
grado di commerciabilita, il criterio adottato per la stima del
bene, questfultimo riepilogato numericamente in una seconda
tabella con il valore di mercato (espresse in Eurc) attribuito
all’ immdbile costituente il lotto,

:._:.
t

711 €< LOTTO 1 >> identificato e ricadente nel Comune di San
" Iiorenzo del vallo {CS), & costituito da una Unita Immobiliare Urbana
ed & riassunta Catastalmente seconde la sottostante tabella. 8i fa
notare che i dati identificativi attuali, riferiti perd ai soli
subalterni, non coifcidong con quelll vriportati mell’atto di
donazione ma bensi risultano aggiornati a seguite della Variazione
Catastale presentata successivameriter alla realizzazione dei Lavori
Edilizi eseguiti: La Variazione Catastale, registrata in data
18/02/2000 n. B00%67.1/2000 (come pud rilevarsi anche dalla Visura
Storica, ha infatti come causale: “FUSTIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGLT ‘SPRAZI INTERNI-RISTRUTTURAZIONE-VARIAZIONE DELLA
TOPONOMASTICA~"

Tabella con gli Identificativi Catastali:

ZONA g RENDITA
FOGLIO { PARTICELLA " | CATEGORIA | CLASSE - CATASTALE
CENS. VANI )
IN EURO
128 sub.1 . |
12 129 sub.3 A/3 v 8 454,48

L’ Unita Immobiliare suddetta, rappresen’ta un fabhricatoc a s#é
libero per un lato ed in aderenza per i restanti tre lati cor altre
Unitd Immobiliari facenti parte dello stesso comparto. Risulta dlla
data di acguisto da parte dell’Esecutato di vecchissima costruzione
(Ante 1967), successivamente demolito & ricostruito da parte
dell’Esecutato steésso con regolare Concessiene Edilizia. L'intéro
immobile si sviluppa su due pilani fuori teéerra con accesso plurimo
dall’ esterno e collegatl, i detti piani, coen scala Ainterna. Lo
stabile risultd realizzatoe nel Comune di San Lorenzo del vallo (CS}
alla Via della Repubblica e ricads el vecchlo centro abitato:
risulta infatti il vecchio centrd abitato distintcs come “ZONA ACS
- Insediamento Antico” secondo il vigente P.S.C. adottato dal. Comurie..

Quanto alla Regolarlta Urbanistica dellf immobkile e emerso che,
per come sopra gia accennato, alla data di acquisto da parte
dell’ Esecutato il fabbricato risultava in pessime condizioni essendo
1o stesso di antichissima costruzione (sicuramente antecedente al




1867)e nion sono stati ‘rintracciati al Comune Atti che ne possanc
comprovare la data di costruzione che a questo punte dovrebbe
riguardare 1lfintero comparto cui fa parte 1'immobile in questione.
Successivamente all’Atto di achLStO perd, mediante interventi
edilizi di demeolizione e ricestruzione realizzati dall’ Esecutato,
17 immebile & divenuto abitabile. Per 1 suddetti lavori sono: presenti
gli Attil estrapolati dallo scrivente presso 1'UEfficio Tecnido del
Comune, per come sotto indicati:

» RICHIESTA CONCESSIONE EDILIZIA, da Parte Dell’Esecutato
Genovése Egidio.Antonio, PROT N°® 1453 DEL 19 Aprile 1988 (A1l.
Fl1)-

» AUTORIZZAZIONE PER INIZI® LAVORI rilasciata dall’UFFICIO DEL
GENIO CIVILE di Cosenza il 20 Giugno 1988 Prot. N°® 9185. (All.
F2) -

5 CONCESSIONE EDITLIZIA, N° 10 DEL 12 Luglio 1988 (All. F3)

GIUDIZIO DI CONFORMITA’Z EDILIZIA:

balle indagini espletate presso lo stesso Ufficio Tecnico sono emerse
le seguenti anemalie in merito alla regolaritds

1) Lfimmobile, -attualmente, risulta all’interne con una diversa
distribuzione degll spazi rispetto a quanto era stato previsto
nel progetto allegate alla Concessioné Edilizia di cui sopra.
Inoltre la scala interna doveva proseguire con altre .rampe per
accedere al sottotetto, al contrario quest’ultime non sone
state realizzate.

2) Nen esiste agli atti la trasmissione della Comunicazione circa
1’ Effettive Inizio dei Lavori.

3)'Ndn-esiste_agli.atti la trasmissione della dovuta Comunicazione
di Ultimazione Lavori.

4) Sono stati rilevati: a) wuna Istanza dell’ Esecutato (A11l. F4)
acguisita al Protocollo dell’Ente al N° 3170 in data 05/07/1991,
con la guale veniva richiésta una proroga dei termini di
scadenza dei lavori (prevista dalla Concessioné Edilizia entre
i1 12/07/1991), b) l’Autor;zzazlone della proroga richiesta
(211. F5) rilasciata dall’Ente ifi data 21/02/1892 Prot. n. 3170

5) Non esiste richiesta, da pa:te del titolare della Concessione
Edilizia, di ottenimento del Certificato di Agibilita né
tantomeno 1/Ufficio Competente ne ha rilastiato.




STATO OCCUPATIVO DEL BENE

In sede di sopralluogo & stato possibile accertare lo stato
occupativeo dél bene oggetto di perizia, ed & risultato che lo stesso
risulta utilizzato dal Coniuge dell’Esecutato (Attualmente separatol
quale residenza.

IDENTIFICAZIONE AGGIORNATA PER LA VENDITA

Nel Nubvo Catdsto Edilizio Urbano del Comune di San Lorenzo del Vallo
i1 lotto in descrizione, risulta perfettamente identificato come pud
evincersi dall’allegata Visura Catastale, stesso dicasi per cid che
riguarda la situazione Planimetrica Attuale rilevata dallo secrivente
{a11.E1) 1la quale_ quest’ultima, corrisponde esattamente alla
situazione Planimetrica esistente agli Atti del N.C.E.U: che in copia
sl allega (Al1l.G2).

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

DESCRIZIONE DELL’IMMOBILE

1/ Unitd Immobiliare attualmente utilizzata per intero ad abitazione,
& distribuita su due piani per come meglio identificata sull’allegato
El, di cuil: '

- Al Piano Terra & situateo 1'ingressc principale dal guale
attraverso un piccolo disimpegno permette di accedere: al vano
scala che porta al plano superiore e direttamente nel vano adibito
a soggiorno-pranzc; da guest’ultime si pud .accedere all’Angolo
Cotturd che diména sul retrostante vano “cantina-dispensa” ed a
sua volta si pud accedere anche al locale di sgomberc che comunque
-quest’ultlmo ha lfingressp autonomo carrabile anche dall’esterno.
L’ intero piano in questione sl estende duhque su una Superficie
Utile Abitabile pari a mg 49,30 ed una SuperfLCLe hon Residenziale
pari a mg. 27,53. Il suddetto pilanc risulta scarsc dal punto di
vista della luminosita per effetto che unm solo lato & dotato di
poerte e finestre che affacciane all’esterncg, il resto d&i lati
.risultano:privi.qi'luci in quanto risultanco in aderenza. I1 piano
in gquestione pud essere definito come ambiente adibite a zona
glorno.

- Il Prime Piano, al quale si accede dal pianc terra medidnte la
scala interna ed il guale pud essere definito come ambiente con
svolgimento & “Zona Notte”, & composto dai guattro vani adibitl a
Camere di cui due delle camere (¢ & d) collegate al balcone
esterho, un vano bagno, nonché altre due camere: (a e b) prive di
finestre, Tutti 1 wvani del piano hanno accessp autonomo
dlSlmpegnate dal corridoio al quale si arriva dalle scale. Detto
pPianc sviluppa una Superficie Utile Abitabile di mg. 73,75 ed una
Superficie di mg. 8,15 per Balcone. Anche il piano in descrizione
risulta scarso dal punto di vista della luminosita per effetto
che un solo lato & dotato di balconi e finestre che affacciano




all’esterno, il resto dei lati risultano privi di luci In gquanto

risultano in aderenza.
1, caratteristiche costruttive dell’ immobile sono rappreséntate da
struttura portante in muratura ordinaria, solai in c¢.a., i divisori
sono in-muratura di mattoni; le finiture interne ed esterne esistenti
{intonaci, pavimenti, rivestimenti, infissi) sono di tipo civile.
T'unita immobiliare & dotata di impianto idrice, -elettrico,
fognario, -<citofenico e di riscaldamento, «quest'ultime dvente
vadiatori in alluminioc e nel complesso si presenta in buone
condizioni di conservazione. N
Ai fini di una equa valutazione del bene & da considerarsi lo stato
‘di manuteénzione del bene stesso, infatti 17 immoblle, vetusto di oltre
trentfanni dall’ultima ristrutturazione, mestra wna struttura
efficiente ed in buono state di conservazione, esternamente rion
presenta segni generalizzati di detericramento negli  intonaci
esterni. Le finiture interne, cltre ad essere di buona fattura, sono
ben curate ma guesto dovuto sepratbutto alla manutenzione che & fatta
puntualmente dagli oceupanti.

GIUPIZIO SUL GRADO DI COMMERCIABILITA’

L’ Unita Immobiliare di cui si chiede la stima, si trova nel Comune
di san Lorenzo del Vallo alla Via della Repubblica 1Z.
DESCRIZIONE DELLA ZONA

77 imiobile & ubicato all’internc del centro abitato di San Lorenzo
del Vallg. I pia importanti centri limitrofi sono: Castrovillari,
Sibari, Corigliaho-Ressano. Il traffico nella zona & localey sono
inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria.
11 Comuhe di San Lorenzo del Vallo € una cittadina situata
all’interne del territoric Provinciale di Cosenza che come tutti 1
paesi dell’estremo sud, subisce 1'effetto dello svuotamento deil
paesi a causa della disoccupazione. Cid si ripercuote molto sul
mercato immebiliare dove 1’offerta si moltiplica annualmente e la
Domanda & sempre piu in calo.

La zona dove ricade il fabbricato & di tipe esclusivanmente
Residenziale, risulta completata dal punto di vista urkanistico
pertanto munita di tutti i servizi di Urbanizzazione ptimaria. BEf
sufficiente dal punto di vista viario in quanto 2 situata in area
‘piana con strade abbastanza comode.,

Per quanto sopra, all’ immobile in questione, gli si pud attribuire
un grado di ceommerciabilita che lo colloca in una fascia medlia,
rendendolo comunque appetibile sul mercato.

VALUTAZIONE DELL’ IMMOBILE

Per la determinazione -di un pil probabile valore di mercato, le
principali fenti di riferimento soro state: 1'0Osservatorio del
mercato immobiliare dell’Agerizia del Territorio integrato altresi,
attraverso interviste ad Operatori Immebiliari relative alle offerte
di vendita o locdzione al pubblico diffuse attraverso i media.

Inoltre ulteriori fattori significativi come i prezzi effettivamente
rilevati nella =zona /{parametri gquesti di mercato per immobili di




nuova costruzione aventi caratteristiche simili),; hanno contribuito

alla determinazione del procedimento di stima molto attendibile.

Successivamente alla media del parametri acquisiti, sono stati
applicati i gdusti corretfivi in considerazione dell’epoca di
costruzione, del Suo stato di manutenzione, dell’ubicazigne e della

-destinazicne.

Pertanto si & giunti alla determinazione del parametro da utilizzare
per la stima dell’immobile quantificato in €. 300,00 x mq.

11 criterio per il calcolo della superficie che si deve considerare
per determinare il Valore Commerciale & ‘quello Ceonvenzionale.
Pertanto la Consistenza avviene attraverso la determinazione della
Superficie Lorda Esternha (SLE) che viene calceolata computando:

- 1reffettiva Superficie Utile Netta calpestabile (100%), _

- 1’effettiva Superficie dei Muri Perimetrali (100%) {(Muri fino ad
uno spessoere max cm. 50}, '

- 1la Superficie dei Locali Accessori diretti: nella misura del 35%
e dei locali accessori indiretti: nella misura del 50%

- Box Collegato ai vani principali. (60%)

- Balconi e Lastrici Solari (25%)

- Superficie di Corti e Cortili Esclusivi (10%)

Nella tabelld seguente sono riportati in dettaglio gli elementi e i
dati utilizzati per il calcelo di detta superficie e di conseguenza
il Valore dell’Immobile.

DATI RELATIVI ALL’IMMOBILE:

S et | (convontionale) | - eurofmg VALORE
Abitazione P.T. eP, 1° 123,15 % (100%) | mq | 123,15 | 300,00 euro - 36.945,00
Accessori Indiretti” P, T 27,53 x ( 50%) | mq 13,76 | 300,00 euro_ | 4,128,00
Muri Perim: P.T. (inl, 45,00x0.45) | = 20,25.x (100%) | mq : 20,25 300,00 | ewo . 6.075,00
Muri Petim. P.1° (ml. 45,00x0.35) 15,75x(100%) | mq | 1575| 300,00 | euro 4.725,00
Balconé 8,15 x {25%) | mq 2,04 300,00 EUro 612,00

"TOTALE euro, 52,485,00.

UBICAZIONE E DESCRIZIONE DEL <<LOTTO 2>

11 bene oggetto di stima, ubicato alla contrada Ciccarello del Comune
di San Lorenzo del Vallo (CS) (AIl. D2), riguarda un terreno con
entrostante fabbricato (in costruzione, per come era state descritto
e riportate nell”Atto ¢di Pignoramento)}, attualmente pero risulta
insistere in detto terrenc un Fabbricato di Nuova Costruzione che
si erge su due piani fuori terra rifinito ed uwtilizZzato in ogni sua
parte. Detto fabbricato e relativa corte circostante risulta
costituito da:

- un Piano Terra, il quale risulta meglio identificato nella
PLANIMETRIA DI DETTAGLIO (All, EZ2); detto piano si presenta diviso
catastalmenté in n. 2 (Due) Unita Immobiliari: Fog. 10 P.1la 913
sub. 6 e sub. 7, ma di fatto le UU.II. scno collegate e guindi il
piane in questione & wutilizzabile per 1’intera superficie.




L”immobile risulta interamente di proprieta dell’ Esecutate
' il guale, fino alla data_dell’inizio del
Sekdown causa covid, 1o utilizzava ad Attivita Commerciale, ad
oggl dismessa, come dallo -stesso Esecutato dichiarato.

. Un Primo Piano meglio identificato nella PLANIMETRIA DI DETTAGLIO
(Al11. E2) il quale anche questi. & composto da N° 2 (Due) Unita
Tmmobiliari Uso Abitazione, ma sulla Planimetria i Dettaglio
sopra accennata (All. E2), & stdto riportato per la socla porzione
interessata dalla presente -vrelazione di stima; precisamente
riguarda 1'U0.I. identificata catastalmente al Fog. 10 P.lla 913
sub. 5, la quale risulta di “prqprieté dell’Esecutato & dove
gquest’ultime risiede. Mentre 1l'altra U.I. distinta al Fog. 10
p.1la 913 sub. 4, risulta 1n testa

r, pervenuta a -quest’ultima con regolare Atto di

stipulato “Antecedentemente al Pignoramento”.

Riepilogando il lotto in descrizione (Lotto ) & quindi attualmente
formato: dal Terreno riportata nell’atta di Pignoramentce con
allfinterno un nuove fabbriqato-.Costituito a sua veoita da una
palazzina con n. 4 Unitd Immobiliari Catastalil disposte: n. 2 {due)
syl Piano Terra e n., 2 f{due} al Pianc Primo. Ciascuna delle Unita
Tmmiobiliari ha il proprio ingresso dall’esterno i 'quali ingressi
donano all’ interno dell’area di corte circostante il fabbricato. La
suddetta area di corte non & altro che la restante superficie
scopérta del terreno oggetto di pignoramento. L7 intero .lotto risulta
ben delimitato sul qUattro.lati'con'muri e sovriastante recinzione,
1’ ingresso comune all’intero lotto avviene direttamente dal cancello
poste a raso sulla strada pubblica, come da Documentazione
Fotografica (All. C2).
Detto lotto & compreso tra i seguenti confini:
- I lati Sud/Est e Sud/Ovest, seno confinanti con la ‘stradaj
- Proseguendo in senso orario, il lato Nord/Ovest con terreno di
altra proprieta (Fog. 10 P.1la 1019);
. il latoc Nord/Est con terrenc di altra proprieta (Fog, 10 P.lla
i88)

Per i motivi. sopra accennati, i beni che quindi faranno parte del
Lotto in descriziene, risultano n. 3 (tre) Unita Immobiliari e non
4 (quattro) per come risulta costituito il fabbricatoc, questo perché
‘una delle U.I. & stata, per come prima detto, oggette di
trasferimento in data antecedente al Pighoramento. Pertanto la stira
sa¥a riferita alle sole tre Unita Immickiliari «<che risultano di
proprieta dell’Esécutate. Si fa perd ulteriormente presente che pur
essendo 3 (tre) le Unita Immobiliari dal panto di vista catastale,
1’ effettiva Valutazione che il sottoscritto proporra sara riferita
a soli Due Immobili e pili precisamente: '

1. il primo immobile riguarda 1/INTERO Pisno Terra in quanto, pur
essendo costituito da due UU.II., quest'ultime risultane divise
dal punto di vista catastale ma non di fatto, nel sensc che




internamente sono collegate e che dungue non possono essere
vendute separatamente; tranne che qualcuno decide di effettuare
i dovuti lavori di chiusura nella parte in cui risultano
delimitate catastalmente, allora si potrebbe procedere alla
singola vendita delle Unita Immobiliari cosl per come presenti
in banca dati catastale

2. I1 seconde immobile riguarda 1'Unita Immobiliare situata al
Piand 1° (Attuale Abitazione dell’Esecutato), che invece pud
essere Venduta Autonomamente;

I suddetti immobili risultane quindi descrivibili ed individuabili,
e per la loro composizione possono essere venduti autonomamente con
a ciascuho 1 propri diritti vantati sulle parti comuni. A ciascun
immobile sara attribulte wun Valotre Commerciale determinato sulla
base degli elementi estrapolati da ogni singolo particolare ritenuto

utile.

I beni in oggetto .saranne dungue di seguito descritti e raggruppati
secondo 1l sotto indicato schema che si articola in:

a) uha prima tabella identifica Catastalmerite ciascuno dei beni
costituente il lotte in descrizione;

by lo Stato Occupativo di ciascun bene;

c] segue poi una Relazione Tecnica che: descrive 1'Unita
Immobiliare, 1l =suo grade di commerciabilita, il ctiterio
adottato per la stima del bene, quest’ultime riepilogato
numericamente in una seconda tabella con 1l valore di mercato
(espresse in Euro) attr;bu;to a ciascun immebile costituente il
lotto.

I/ immobile di cui al N° 1., identificato e ricadente nel Comune di
Sen Lorenso del Valle (CE), & costituito da due Uniti Immobiliari
Urbane riassunte catastalmente ed all’attualitd secondo la tabella
che seque:!

Al Piano Terra

- ZONA CONSIS RENDITA
FOGLIO | PARTICELLA | .. CATEGORIA| €LASSE | TENZA ‘CATASTALE
CENS.: ! : : ”

IN EURO

ig 913 sub.é c/1 v _M_q._ 1532 84
10 913 sub.7 A/3 U Vsansl 255,65




L/ immobile di cui al N° 2., identificato e ricadente nel Comune di
San Lorenzo del Vallo (C8), =© costituito. da una sola Unita
Immobiliare Urbana riassunta catastalmente secondo la tabella che
segue:

Al Primo Piano

JONA CONSIS RENDITA
FOGLIO | PARTICELLA | 5o . | CATEGORIA| CLASSE | TENZA CATASTALE
CENS. :
- IN EURG
10 913 sub.5 A/3 U Vani 6 278,89

Le Unita Immobiliari sSuddette, rappresentano 1'Intero Pianc
Terra munite di accessc plurimo dall’esterno nonché ung porzione del
Primo Pianc la quale porzicne riguarda precisamente quella alla gquale
si atécede mediante scala esterna di esclusiva pertinenza situata sul
lato Sud/BEst dello stabile. Esse risultanc di ruova costruzione
realizzate tra gli anni 2007/2009. Il fabbricato cul fanno parte le
Unitd Tmmobiliari, risulta realizzato nel. Comune di San Lorenzo del
Vallo{Cs) alla contrada Ciccarello, ricade 1in é&rea periferica
rispetto al centre abitato, ed attualmente & inserito allfinterno
della Zona “ANI ~ Ambito ed Organizzazione funzionale complessa e
di recupero degli standard urbanistici”, secondo il wvigente P.S.C.
adottate dal Comune. '

Quanto alla Regoelarita Urbanistica dell’ Intero Fabbricate cui
fano parte le Unitd Immobiliari in questione, & emérso che per la
costruziene dello stesso si 8016 susseguiti i sottoindicati passaggi
relativi alle richieste e comnseguenti autcrizzazioni:

» Una prima "RICHIESTA CONCESSIONE EDILIZIA” PROT N°5495 DEL 16
OTTOBRE 2003 (ALIL.GI);

> Una seconda "RICHIESTA PERMESSO DI COSTRUIRE-VARIANTE-" PROT.
N°® 7097 DEL 25 OTTOBRE 2007 {(A1L. G2);

DICHIARAZIONE DI INIZIO ATTIVITA’ RILASCIATA DALL' UFFICIO DEL
GENTIO CIVILE PROT. M. 19954 DEL 27 NOV 2007 (Al1l. G3);

Y

. PERMESSO DI COSTRUIRE N° 29 DEL 20 DIC 2007 (Rif. Pratica
Bdilizia N° 1512/2007) {A1l. G4)7

Y

S COLLAUDO STATICO CON AVVENUTO DEPOSITO c¢/o UFFICIO GENIO
CIVILE — Nota Prot. 9136 del 19 MAGGIO 2008 (A1ll. G5);




> CERTIFIGATO'DI-AGIBILITA’ N° 13 del 10 GIUGNO 20608, il quale

perd e riferito al selo Piano Terra.
.;____',_,,,._“—-‘—"‘—"‘-'"_

GIUDIZIO DI CONFORMITA’ EDILIZIA E CATASTALE :

Dalle indagini espletate presso il Comune di San Loreénzo del Valle
nonché. dalla visione degli atti progettuali, sono emerse le seguenti
anomalie in merito alla regolarita urbanistica:

71 Ppiane Terra & stato autorizzato con il Permesso di Costruire
sopra descritto (A1L. ¢4) nonché lo stesso piano & munito .di
Certificato di Agibilitad presente agli atti (ALl. G5) e per tutta
la sua superficie guale: Locale Commerciale con specifica
attivita, giustamente classato, in fase di primc accatastamento
(P.1la 913 ex sub. 1), con la Categoria Catastale pit appropriata
quale “C/I”- cosi per come si evince nelle Visture Catastalil
Storiche, Attualmente lnvece detto pianc si ritrova diviso in due
Unita Immoblllarl con una Variazione Catastale presentata in data
30/10/201¢ Prot. ©S0127430 avente guale Causale “Fraziona
Cambio Destinazione” dalla quale si evince la soppressione del
§ab. 1 ¢ la costituzione del:

_Sub. 6, che ha conservate la Catedgoria Commércialel“ci”, ed il
Sub 7 al quale & stata attribuita una nuova Categoria precisamente
“Catggoria C/2 - Magazzino” Quest’ultimo. subalterno (Sub. 7y &
statoalteriormente variato nella Destinazione d’uso addirittura
da Magaffiﬁﬁ“ﬂma HBEEa21odéﬂﬂ‘Categor1a 27377 1a Variazione
Catastale 2 stata presentata in data “i5/05/2020 Prot. CS0035731,

come riportato nelle Visure Catastall sopra dette.

A tal proposito dungue si fa presente che per tutte le Variaziceni

[

seopra descritte, ai fini della Regolarita istica, 1" UfflClO
Tecnicd Comunale Conpé&tente non ha rilasciato nessuna Auterizzazlione

EdiTizia <¢he in realta fecessitava prima Jdieffettuare-Te-¥artaziont
Catastall sopra descritte.

I1 1° Piano, autorizzate anch’esso con le stesso Permesso di
Costruire, era stato previsto eon un sole ingresso mediante una
scala esterna centrale sul lato Sud/Ovest che appunto permetteva
di entrare da un solo portone, nonostante 1fiﬁtero'piano era
comungue previstoe con due abitazioni. Le anomalie dungque rilevate
rispetto al proegetto approvato sono: a) per ciascuna delle
abitazioni del suddetto piano, sono state costruite app051te rampe
di scale esterne autdnome con strutturs portante a se, costruite
non nella parte centrale del fabbricato ma berisl sui lati opposti,
comeé pud evidenziarsi dalla PLANIMETRIA DI DETTAGLIO (A11. E2):

b) con riferimento invece alla sola Unitd Immobiliare interéssata

dalla presente relazione & stato rilevato altresi che guest’ultima

presenta una diversa distribuzione degli spazi interni rispetto al
progetto approvato ed allegatg al Permesso di Costruire sopra
citato.




STATO OCCUPATIVO DEI BENI

In sede di sopralluogo & stato possibile accertare lo stato
occupative dei beni in descrizlone, ed & risultato che entrambi
risultanc in possesso dall’Esecutato; di cui: ‘all’interno del Piane
Terra al momento non viene svolta nessuna attivita, per come
confermato dalle stesso Esecutato, mentre 17Unita Tmmobiliare al
Prime Piano risulta l'Abitazione nella quale l'Esécutato risiede.

IDENTIFICAZIONE AGGIORNATA FER LA VENDITA

Nel Nuevo Catasto Edilizio Urbane del Comune di San Lorenzo del Vallo
le Unita Immobiliari costituenti il lotto in ‘descrizionhe risultano
ben identificate come pud evincersi dalle Visure Catastali. Per cid
che riguarda invece 1& situazione Planimetrica quest/ultima &
corrispondente tra la situazione deéllo Stato di Fatto rilevata dallo
scrivente (A11.E2) e quella esistente agli Atti del Cataste Edilizio
Urbano (All.H4), per il solo Piano Terra,; mentre 1’ Abitazione del
1° Piano presenta una diversa distribuziene degli spazi interni tra
la situazione delleo Stato di Fatto rilevata dallo scrivente (Al11.E2)
e quella esistente agli Atti del Catasto Edilizio Urbano {(A11.H4).

RELAZIONE TECNICA DI STIMA

DESCRIZIONE DELL’ IMMOBILE N° 1:

Le due Unita Immob111ar1 .cul é composto 17 immobile N® 1, soho
distribuite sull’ Intero Piano Terra per come meglio identificato
sull’allegato E2).
- Detto Piano Terra, & diviso in una serie di vani dove veniva

svolta l’attivita commercliale da parte déll’ Esecutato. I1 piano
in questiond € MUHIES dI Ul {Hyresss prifncipale e da altel ingressi
secondari, tutti con uscita sulla corte clircostante. I varii
interni sono distribuiti in medo autonome <cen propria porta di
ingresso attraverse un disimpegno. Insistonc nei +wani suddetti
anche quelli adibiti a W.C. con antibagno: La Superficie Utile si
éstende per mg 268,85. Il suddetto piano ha tutti i requisiti
igienico-funzionale e per cone prima descritto lo stesso ¢ .munito
di Certificato di Agibilita (A11.G6).

DESCRIZIONE DELL’ TMMOBILE N° 2¢

- 1/Unita Immobiliare cui si compone 1’ immobile N® 2 & rappresentata
da una porziome del Primo Piano de¢llo stabile cul appartiene, si.
accede all’Unita Immobiliare dall!esternoc mediante rampe di scale
di esclusiva pertingnza. L'immokbile & composto da un piccola
ingresso il quale permette di accedere direttamente in un ambiente
adibito a Sogglorno Pranzo e a guest’ultimo risulta collegato un
Vano Ripostiglio, inoltre un piccolo disimpegno permette altresi




di accedere ai due vani adibiti a Camere ed al vano bagno. Tutti
i vani hanno accesso autopomé. Il Piano in guestione sviluppa una
Superficie Utile Abitabile di mq. 98,25 ed una Superficie di mq.
29,30 per Balconi. Questo piane risulta ottimo dal punto di wvista
della luminositd, ogni singolc vano & dotato di finestra a vetri
e balconi a vetri per le camere.

Le caratteristiche costruttive del fabbricato, cui fanno parte gli
imiicbili in descrizione, sono rappresentate da struttura portante in
cemento armato (pildstri, travi e solai piani e di copertural, i
divisori sono in muratura di mattoni; le finiture interne ed esterne
esistenti (intonaci, pavimenti, rivestimenti, infissi}y sono di tipe
civile. '

Le unitd immobiliari sono dotate di impianto idrico, elettrico,
fognario, videocitofonico e di riscaldamento, el complesso si
presenta in buone condizicni:

Aai fini di una equa valutazione dei beni & da considerarsi lo stato
di manutenzione dei beni stessi, infatti gli immobili, fretusto di
circa dieci anni, meostrafio una struttura efficiente ed in ottimo
stato di conservazione, esternamente non Sono presenti segni
generalizzati di deterieoramernito negli inteonaci. Le finiture interne,
oltre ad essere di ottima fattura, sono ben curate ma. questo devuto
soprattutto alla manutenzione che & fatfta puntualmEnte dal
proprietario.

GIUPIZIO SUL GRADO DI COMMERCTABILITA

Gli immobili di cui si chiede la stima si trovano nel Comune di San
Lorenzo del Vallo — Frazione di Sibari - alla Via E. Galli.
DESCRIZIONE DELLA ZONA

Gli immobili sono ubicati in zona semi periferica rispetto al centro
abitato di San Lorenzo del Vallo. I pil importanti centri limitrofi
sono: Castrovillari, Sibari, Corigliano-Rdssanc. I1 traffice nella
zona € locale.

11 Comune di San Lorenzo del Valle €& wuna cittadina situata
all’interno del territorio Provinciadle di cCosenza che come tutti i
paesi dell’estremo sud, subisce 1leffetto dello svuotamento dei
paesi per effetto della disoccupaziene. Cid si ripércuote molto sul
mercate immobiliare dove 1'offerta si meltiplica annualmente e la
Domanda & sempre piu in calo,

La zona dove ricade il fabbricato & di tipe Semi-Residenziale,
risulta completata dal punto di wvista urbanistico pertanto munita
di tutti i servizi di Urbanizzazione primaria. E’ sufficiente dal
punto di vista wviario in gquantc e situata in area pisna con strade
abbastanza comode. ' '

Per guanto sopra, agli immobili in guestione, gli si pud attribuire
un grado di commerciabilitad che 1i colloca in una fascia media;
rendendolli comunque appetibili sul mexcato, soprattutto perché
trattasi di fabbricati di nuova costruzione.




VALUTAZIONE DEGLI IMMOBILT

Per la determinazicne di un pin probabile valore di mercato, le
principali fonti di riferimerito sono state: 1’0Osservateorio del
mercato immobiliare dell’Agenzia del Territorie integrato altresi,
attraverso interviste ad Operatori Immobiliari relative alle offerte
di vendita o locazione al pubbllco diffuse attraverso i media.
Inocltre ulteriori fattori significativi come i prezzi gffettivamente
rilevati nella zona (parametri questi di mercato per immobilii di
nuova costruzione aventi caratteristiche simili), hanno contribuito
alla determinazione del procedimento di stima molto attendibile.
Successivamente alla media del parametri acquisiti, sonc stati
applicati 1 giusti correttivi in considerazione dell’época di
costruzione, del suo stato di manutenzione, dell’ubicazione e della
destipazione.

pertanto si & gluntl alla determinazicone del parametro da utilizzare
per la stima dell’ immobile gquantificato in €. 650,00 x mq.

Il criterio per il calcolo della superficie che si deve considerare
per determinare il Valore Commerciale & 'quelloc Convenzionale.
Pertantd la Consistenza. avviene attraversc la determinazione della
Superficie Lorda Esterna (SLE) che viene calcolata conputande:

- lleffettiva Superficie Utile Netta calpestabile (100%),

- 1'effettiva Superficie dei Muri Perimetrali (100%) (Muri fino ad
uno spessore max cm. 50),

- la Superficie dei Locall Accessori diretti: mella misura del 35%
e dei locali actessori indiretti: nella misura del 50%

- Box Collegato ai vani principali (60%)

- Balconi e Lastrici Solari (25%}

- Superf1c1e di Corti e Cortili Esclusivi (10%)

Nella tabella seguente sono riportati in dettaglio gli elementi e i

dati utilizzati per il calcolo.

DATT RELATIVI ALL’/IMMOBILE N° 1:
' ‘SUPERFICIE/mq SUPERFICIE PARAMETRO

.DEST].NAZIONE (effetiiva) (eonvenzionale) cura/mi VALORE
| Locale Commerciale PT 268,85 x (1009%) | ma 268,85 650,00 euto 174,752,50
M;l_ri Perimetrali (ml. 74,40x0.30) 22,32 %(100%) | mq 22,32 650,00 anrag 14.508,00.
TOTALE euro 189.260,50
DATI RELATIVI ALL’IMMOBILE N° 2:
- SUPERFICIE/mq SUPERFICIE | PARAMETRO P
DESTINAZIONE (effettiva) (convenzionale) eurolma VALORE
Abitazione P,1° 98,25 x (100%) fm1q 98,25 650,00 euto 63.862,50
Meri Perimetrali (mil: 30,10x0. 30} 9,03 x(100%) | mqg 903 650,00 | euws 1 5.869,50
Balconi 29,30 X (25%) | miq 732 | 650,00 | ewe | 4.758,00
"TOTALE caio 74.490,00




L' importo Complessive stimato della massa ¢ dungue pari a:

LOTTO 1: - SN €. 52.485,00
LOTTO 2! (e.189.260,50+€.74.490,00) ~——=-—-==~-- -—€.263. 750,50

TOTALE =m———————=—m—————— e ————m-——--¢,316.235,50

CONCLUSIONI

11 valore di mercato di un immobile dipende generalmente da meclte
variabili quali: le caratteristiche proprie dell’ immobile. stesso e
guelle ambientali, i fattori di mercato connessi al rapporto domanda-
offerta, 1'ubicazione.

Per ottenere una giusta valutazione del valore di mercato dei beni
in oggetto, il sottescritto ha eseguito un’operazione un po’
complessa.

Tale operazione ha richiesto infatti un’accurata ispezione degli
immobili, un accertamento delle loro garatteristiche generali per
poter determinare la giustad percentiale di deprezzamento dovuta
principalmente al fattori: anno di costruzione, posizione rispetto
alla centralitd dal paese; inoltre un rapprofondita indagine di
mercato per la ricerea di prezzi comparativi effettivamente

praticati. Tutto cid ha permesso di ottenere un valore il pilu‘vicino

possibile alla reale situazione di ogni 51ngola Unita Immobiliare.

Inoltre in considerazione dell’avvenute accesso ai beni ha quindi

fatto si:

» di poter determinare la superflc1e commerciale;

» di poter constatare per ogni bene in descrizione le proprle
caratteristiche intrinseche ed estrinseche nonché del relativo
stato manutentlvo caratteristiche queste, come sopra ricordato,
tutte importanti alla determinazione di un piu prokabile valore
di mercato.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALL DI
VALUTAZIONE:

o 1a versione dei fatti presentata nel presente rapporto di
valutaziore & corretta al meglio delle conoscenze dell’Esperto
Valutatore;

e 1é analisi e le conhclusioni sono limitate unicamente dalle
assunzioni e dalle condiziconi eventualmente riportate in
_perlzla,

¢ 1’Esperto Valutatore non "ha alcun iinteresse nell’ immobile © nel
diritteo in questione;

e 1'Esperto Valutatore ha agito in accorde con gli standard etici
e professionali;

e 1/Esperto Valutatore & in possesso deil requisiti formativi
previsti per lo sveolgimento della professione;




s l"Espertc Valutatcore possiede 17 esperienza e la competenza
riguardo il mercato locale ove @ ubicato o collocato 1'immobile
e la categoria dell’ immokbile da valutdre;

Il sottoscritto conclude la. presente relazione ritenendo di aver
bene espletato 1’incarico conferitogli e gquindi di aver effettdatoe
una valutazione veritiera dell’immobile oggetto di stima.

Tanto si doveva.

L'e o%rto
Geom. O ﬁa io LEONE




