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Espropriazioni izomobiliad M. 100/19093

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box doppio a CASSANO ALLO IONIO Via Carlo Alberto Della Chiesa 60, della superficie
commerciale di 45,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *** )

Il megazzino & situato in Cassano allTonio, Frazione Lauropoli, in Via Capolanza n° 4, al piano T,
superficie catastale 71,00 mq per la quota di 1/1 & piena propristd B8 (figlio
dell'secutato deceduto®y ).

T, umita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 3,00 metri,
Limmobile risulta identificato catastalmente al Nuove Catasto Edilizio Urbano del Comune di

Cassano Allo Tonio con foglio 37 particella 984 sub, 1, zopa censuaria 2, categoria C/2, classe 2,
consistenza 45 mq, supetficie 71 mq, rendita 106,91 Buro.

L'umith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di 3,00
m. Jdentificarione catastale:

e foglio 37 particella 084 sub, 1 (catesto fabbricati), zona censuaria 002, catogoria C/2, classe
02, consistenza 45 mq, rendita 106,91 Furo, indirizzo catastale: Via Capolansza, piano: T,
intestato a *** DATO OSCURATO **4

[intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terrs, 0 plane interrato. Trnrmobile costroito nel 1968,

B PR PRT PO PR SVR S e

3. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Clonsistenza commerciale complessiva unita prineipali: 45.00 w?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €, 14.850,00
Valore di vendita gindiziatia dellimmobile nello stato di tatio ¢ diritto in cui s €, 12.622,50
trova:

Data della valutazione: 22/02/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTQ DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Fimmobile risylta oceupato dal debitore
Alla data del sopralluogo immebile risulta occupato da ey % (figho deli'esecutaio) e
dalla sua famiglia, in qualith di attuale propristario {bene persomale acquisito per successione

legittima dalla morte del padronimm g, SHECLato),

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

teghico incaricate; MARIO MONDILLA
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Espropriaziconi imrobiliari M. 109/1505

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICY CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1 1. Powmands giudiziali o altve fraseviziond pregiudizievoli: Nessunm

412, Convenzioni matvimoniull ¢ provw. dlessograzione casa coniugale. Nessamne,

4,05 A di asservimento arbanistice, Nessung.

41,4, dltre Hmitaeioni dusa: Nessuno.

4.2, VINCOLL ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNQ CANCELLATI A CURA DELLA
FROCEDURA:

4.2 1. Lserizioni:

ipoteca giodiziale attiva, stipulata §i 19/05/1995 a firma di Tribunale di Castrovillari ai . 1223 di
repertorio, iscritta il 16/06/19%5 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Tetritotio - Servizio di Pubblicith
Immeobiliare ai nn. 1427 R.P. & 14665 Rz, a favore di *** DATO OSCURATO #%% | conirp #++*
DATO OSCURATO ##¥¥ | derivante da decreto inghmtivo.

Importo ipoteca: 110.000.000 tire.

Importo capitale: 70.277.632 lire,

Nella formalith di riferimento l'inmobile daulta indicato con 1 precedenti identificativi: Comnne
CASSANO ALLO IONIO (CS) - Catasto TERRENI - Foglio 37 Particella 128 Subaltemo Contune
CABSANO ALLO IONIC (C8) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno 1
Comune CASSANO ALLO JONTOQ (C8) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno
2 Cormune CASSANG ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI Scheda 2041 Anno 1979

ipoteca gindiziale attiva, isoritte i1 26/03/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenga - Temmitorio - Servizio
i Pubblicitd Irmnobiliare al nn, 671 R.P. ¢ 6781 R.G,, a favore di *** DATOQ QSCURATO *** | contro
#ak DATO OSCURATOQ *** | derivante da rivnovazione & ipoteca givdiziale per decreto ingluntive.
Importo ipoteca: 56810,26 euro,

Importo capitale: 36269,55 euro.

Viene rinnovata l'iserizione otfiginaria di ipoteca gindiziale R_P, 1427 del 16/06/1995

4.2.2. Pignoramenti ¢ yenrenze di fallinento;

pignoramento, stipulata {1 12/07/1995 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 283 di repertorio,
trascritta 31 01/08/1995 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Territorio - Servirio di Pubblicith Itnmobitiare
al nn. 13041 RP. & 18403 R.G,, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derjvante da verbale di pignoramento intnobiliaze,

Nella formalita di dferimento Vimmobile rsulta indicato con i precedenti identificativi: Comune
CASSANO ALLO LONIO (C8) - Catasto TERRENI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno Comune
CASSANO ATLO IONIO (CB) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno ]
Comune CASSANO ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subaltemo
2 Comyme CASSANO ALLO JONIO (C8) - Catasto FABBRICATI Scheda 2041 Anno 1979

pignoramento, trascritta il 29/07/2015 a Ufficlo Provinciale di Cosenza - Territorio - Servizie di
Pubblicith Immobiliare ai nn, 14009 R.P. e 17127 R.G., a favore di *** DATO OSCURATO wik |
contro *** DATO OSCURATO ¥** | derivante da rinnovarions di pignoramento originario R.P.
1427 & 14665 R.G. del 16/06/1995

2.3 Alire raserizioni: Negsane.

4.2.4. dltee Hmitaziont duso: PEssgag,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

tecnico incaricato: MARIO MONDILLA
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Espropriazionl immmobilia W. 109/1993

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione pia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile era pervenuto al sighor SR (-cocutato deceduto il ) per atto dal notaie
Placca in Cassano allo Tonio del 27/04/1968 rep. n. 2128, raccolta o 316 con il quale & stato
acquistato i terreno (particella 128 del foglio 37) su cul & staro edificato lintero edificio &i cui
Vitnmobile fa parte,

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO:

tkx DATO OSCURATO **+* per la quota di 1/1, in forza di denuncia di suecessione, con atto
stipulate 11 23/01/2000 2 firma di Denuncia di successiane per causa di morte, ai nn, Volume 282 n.649
di repertorio, registrato il 24/07/2000 a Ufficio del Registro di Castrovillar, traseritto il 28/06/2004 a
Ufficio Pubblicitd Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate di cosenza ai nn, Registro Particolare 13084
Repistro Generale 17509

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILAZIE:

Nulla ‘osta per opere edilizie N, 1217, intestata a *** DATO OSCURATO *** , pet lavord di
realizzazione del fabbricato in Via Capolanza-via Cazlo Alberto dalla Chiesa, rilasciata il 27/07/1968
con il 1. 1217 di protocollo, agibilith del 22/12/1983 ’

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA;

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: P.R.G. con le N.T.A. del Comune di Cassano all'lonio - Norme per il
superamento delle barriers architettoniche (Legge 13/198); Nomme &1 edilizis antisismica (Legge n. 10
del 05/11/1971) e Testo Unico suli'Edilizia DPR 3)

L'immobile risulta conforme,

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

b

rappresentata anche il vang secala con arca limitrofa alla stessa scala ove risulta presente un locale
autoclave. Per tale motivazione risulta essere presente nei dati una forte discordanza tra { dati della

wohico incaricato: MARIO MONDILLA
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Bspropriazioni nmobiliar N, 108/1995

superficie catastale (71 mq) ¢ della consistenza (45 mq). Tale situazione risulta presente sovente,
guando comugue la proprietd & intestata ad una sela ditta catastale; nel caso di specie per la
vendita dei lotti, sard necessario definire i sub (scale) con I' idemtificato definito e preciso
catastalmente. Per tale motivo risulta necessario una correzione della planimetria che stacchi la zona
della scafa (bene comune non censibile) rispetio 2 quella dell'immobile magazzino, (normativa di
riferimento; DL n® 78 del 31/05/2010; Planimetria catastale; Visura catastale)

Le difformita sono regolarizzabili mediante; variazione catastale con pratica Docfa

L'irmmobile rigulta non conforme, ma regolarizzahile.

Costi di regolarizzazione:

s Variazione catastale - onotario (400 euro) oltre imposte (100 euro): €.450,00

Tetnpi necessati per la regolarizzazione: 15 glomi

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferirnento: Nottue teeniche di attuazione ed indici; NTA)
L'immobile risulta conferme.

3.4, CORRISFONDENZA DATI CATASTALUVATTO: &

box doppio a CASSANC ALLO IONIO Via Carle Alberta Della Chiesa 60, della superficie commerciale
di 45,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd ( *¥* DATO OSCURATO ##* )
It magazzino & situato in Cassano all'lonio, Prazione Lavropoli, in Via Capolanza n® 4, al piane T,

superficie catastale 71,00 mg DEr Ia quota dt 1/1 di piena proprieta 48 g figlio
dell'esecutato deceduto M

L'unita inmmobiliare oggctto ch valmazmne & posta al plapo terra, ha un'sltezza interna di 3,00 metri.

Lirnmobile risulta jdentificato catastzlmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbamo del Commme di
Cassano Allo Tonie con foglio 37 particella 984 sub. 1, zona censuaria 2, categoria C/2, clagse 2,
consistenza 45 mq, superficie 71 my, rendita 106,91 Euro.
L'unitd immobiliare oggetto di vahwtazione ¢ posta al piamo T, ha un'aliezza interpa di 3.00
m.Jdentificazione catastale:
» foglio 37 particella 934 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuaria 002, categoria C/2, classe
02, consistenza 435 meq, rendita 106,91 Euro, indirizzo catastale: Via Capolanza, piano: T,
intestatg a ¥** DATQ OSCURATO

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fueri terra, 0 plano interrato. Immobile costraito nel 1968.

DESURIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubieati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pil important centri limitrofl sono Castrovillari, Corigliano-Rossano). It traffico nella

zona & locale, 1 parcheggi sono buoni, Sono inoltre presenti i servixd di whanizzazione primania ¢
seeondatia.

QUFALTTA B RATING INTERNG IMMURILE:

teenico incaricato: MARIO MONDILLA
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Bspropriazioni mmmobilisi N, 108/1955

livello di piane:

i %’,’ % W

esposizions: R
luminosita: s e o
panoramiciti: T— e oy
impiant tecnici: I il
stato di manutenzione generale: B - s v

IHESCRIZIONE DETTAGLIATA:

L'immobile trattasi di un magazzino di buone dimensioni, di superficie intema di circa 45 ma.
L'immobile risulta collocato al piano terra di un edificio di maggiore consistenza & tre piani fuori terra.
L'immoabile risulta identificato catastalmente al Nuovo Catasto Hdilizie Urbano det Comune di
Cassano Alle Jonio al Foglio 37 particella 984 sub 1, zona censuarla 2 , categorie €72, classe 2,
consistenza 43 mgq, superficie catastale 71 mq, rendita 106,91 euro, via Carlo Alberto Della Chiesan®
G0.

1l magazzino ha duplice ingresso, da Via Capolanza e da via Caslo Alberte Dalla Chissa.

L'accesso al locale magazzing avviene da accessi camrai dotatl di saracinesca metallica; limmobile
risulta allo stato rustico, le pareti risultanc intonacate,

E' presente una porta interna che immette direttarnente nel vano scale del palazzo.

All'interno del locale I'impianto eletirico risulta del tipo sottotraceia con alcune prese ¢ punto luce.
Per tale tipologia di immobile (magazzino categoria catastsle C/2) non risulta necessario redarre
I'Attestato di Prestazione Energetica (APE).

CONSBISTENLA:
Criterio di misurazione comsistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliar]

Criterio di caleolo consistenza commerciale: DLP.R. 23 marza 1998 n. 138

; descrizione consistenza indice ‘ cummurunle
‘J MAgAZZInGg 45,00 X 100 % = 43,00

! Totale: 45,00 45,00
VALUTAZIONE:

DEFIMNIZION:
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CGEFERYAZIONT DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO ]

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data confratto/rilevazione: 30/06/2021

Fonte di informarione; Osservatorio de! Mercato Trmobiliare - I semestre 2021
Descrzione: box

Indirizzo: Cassano alllonio - Codice di zona B1 - Microzona catastale 2 - Centrale/CENTRO
STORICO E AREE LIMITROFE, VIA TV NOVEMBRE,PIAZZA UMBERTO I LAUROPOLI

Superfict principali e secondarie: 1

teohieo incaricato: MARIO MONDILLA
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Esproptizeioni immobiliar N. 109/1995

Superfici accessorie:
Prezzo: 245,00 pari & 245,00 Buro/mq

{?{_'II\"{.‘K"‘;&RMA'I‘!TV() s

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevarione: 30/06/2021

Fonte di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare - I sernestre 2021
Descrizione: box

Indirizzo: Cassano allfonio - Codice di zonz B1 - Microzona catastale 2 - Centrale/CENTRO
STORICO E AREE LIMITROFE, VIA IV NOVEMBRE,PIAZZA UMBERTO I LAUROPOLI

Superfici principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prewso: 340,00 pari a 340,00 Buro/mq

INTRRVISTE AGLL OPTRATORY IMMOBILTARD

tecniol operanti nelle zone (31/12/2027)

Domanda: valore pilt probabile di contrattazione di beni sirnili nella zena
Valore minio: 300,00

Valore massimo; 380,00

SVILUPED VALUTAZIONE:

Dopo aver eseguito (uthi gli accertamenti necessari, aver proceduto alla raceotia di informazioni e
notizie per unz esaustiva indagine di mercato, aver accertato unt modesto dinamismo dell'attuale
mercato immobiliare, i e proceduto a formulare un giudizio di valutazione che tenesse in forte
considerazionie tutte le condizioni infrinseche del bene da valutare (epocz di costruzione,
esposizione, rifiniturs, menutenzione, accessibility, impianti di rscaldamento, esoc), quelle
estrnseche (vicinanza ad alii negozi, salubritd della zona, ecc.) e quelle legali (regolanitd Edilizia,
agitabilita, ece.) che possono far aumentare o diminuire il valore ordinario del bene.

Nella determinazione del valore unitario si e inoltre tenuto in particolare considerazione
Taceessibilita dellimmobile dalla rete viaria principale che risuita buona. Si & tenuto conto anche del
srado delle finiture di medio livello e della vetustd dell'sdificio, considerando che Mimmaobile fsulta
esserc stalo edificato pegli amni successivi al rilaseio della Concessione Edilizia ovvero
successivamente al 1968; il fabbricato risulta come descritto in un discreto stato conservativo che fa
si che gia mantenuto un valore discreto di contrattazione in una zona prettamente residenzale del
paese con presenza di attivitd commerciali, che fa si che il mercaio della zona sia alquanto poco
vivace anche se pur sempre con moderate trattative di compravendita, legate anche al momento
storico.

Non meno importante elemento di valutazione, ¢ stata una attenta ed accurata valutazione delle
condizioni del mercato immobiliare approfondita attraverso numerosissime vahitazioni fatte da alti
tecnici @ dalVincrocio dei dati recepiti attraverso notizio ed informazioni dirette con i dati tabeilati
ricavatl da altre fontl.

I valore dell'unithd immobiliste in oggetto ¢ stato determinato a seguito di indagine di mercato
su immobili simili esistenti ed in vendita nel territorio comnunale, e determinandolo in funzione della
destinazione , a cul vengono detratti i costi per la regolarizzazione delle stesso, viste le non
congruita clencate nella sezione delle regolaritd urbanistiche, edilizie, catastali, rispetto al titolo
edilizio agzentito o al dati contenuti nel database dell' apenzia delle entrate.

Dalla ricerche effetiuate sono stati rilevati anmunei immobiliari, oltre 2 rivolgerst & teenici della zona
per richiedere valor medi di contrattazione immobiliare per tali immobili che hanno riferito valori ira i
100-380 euro a mq. Queste ulterior indagini di mercato, sono state effettuate in loco, con
informazioni acquisite con interviste dirette con tecnici del settore, in riferimento alle quali, I prezzi di
mercato riscontrati per immobili aventi caratteristiche similari, hanmo prodotto risultati pressoche in

lecnico incaricato; MARIO MONDILLA
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Erpropriezioni immobiliad N, 169/1995

linea con quelli determinati dai valori O.M.L; i prezzi medi di quest'ultima fonte dell'Agenzia delle
Entrate, derivanti per appartamenti di par caratisristiche, risultano essere compresi tra un minimo di
245 €/mq ed un massimo di 340,00 &mq , in stato conservativo discreto, per un valore medio pari ad
300,00 €/mq di Superficie lorda.

Alla luce delle dotazioni dell'immobile (presenza di ascensore, ma di assenza dell'impianto termico) ¢
delle considerazioni enunciate sopra, dei valori desunti da tecnici operanti in zoma (da parte di
agenzie imnobiliari operanti neila zoma o da annunci di immobili) , dad valor dell'Osservatorio
Tmmmobiliare dell'agenzia delle Entrate per la zona, si stima il piu’ probabile valere di mercato pari ad €
340,00 €/mgq, considerati i valori medi dei dati pervenuti, con un valore coerente e prudenziale anche
per il periodo storico di contrazione delle vendite itnrobiliad,

CALCOLO DEL VALGRE I MERCATO:

Valore superficie principale: 45,00 X 340,00 = 15.300,00
RIBPILOCGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.15.300,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degll aggivstamenti): €.15.300,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1l criterio di stima adoftate per gli immobili in oggetto sono quello della stima comparativa con
procedimento sintetico, metodo basato sulla comparazione ¢ Pacquisizione di una scata di valori per
beni analoghi a guello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di stima. Attravetso tale
procedimento & arriva ad ottenere risultati attendibili perche’ il confronto ¢ fatta con beni similf per
caratteristiche intrinseche ed esirinseche e similmente situati, e con valeri recentl di mercato e
contrattazioni effettuate.

Per poter applicare tale metodo di stima sono state eseguite indagini di mercato, sia nella zona in cui
e’ ubicato l'immobile che nelle zone limitrofe ed in quelle assimilabili. Sono state assunte inoltre
informazioni dirette e &1 sone eoffetivate varie consultaziont presse uffici ed Enti pubblict del territorio
e altri soggetti privati,

Le fouti di informazions congultate sono: catasto di Cosenza relative ai dati del Comune di Caszano
allo Tonio, ufficio det registro di Castrovillari e Cosenza, conservatoria dei registri immobiliari di
Closenza, nfficio tecnico di Cassano allo lonio, agenzie: delle zone Ymitrofe a Cassano allo Ionio,
osservatori del mercato immobiliare Osservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia delle Entrate -
T semestre 2021, ed inoltre: Informazioni dirette presso operator del settore immaobiliare (costruttori) e
tecnici {(geomeiti, ingegneri, architettl) operanti sul territorio

IHCHIARAZIONE D CONFORMITA AGLL STANDARD INTHRNAZIOMALL D VALUTAZIONE:

» la versione dei fatti presentata ne} presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e Iz analisi e le conclusioni sono Limitate unicamente dalle assumzioni e dalle condizioni
_eventualmente riportate in perizia;

s il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
il valutatore ha agito in accordo con gli stapdard etict e professionali;

s il valutatore & in possesso dei requisitt formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

= il valutators possiede l'esperienza e la competenza riguardo it mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato Timmobile e la categoria dell'inumobile da valutare;

tecnico incaricato: MARIO MONDILLA
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Espropriazioni immebilisd N, 10%/1333

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEFILOGO VALYTAZIONE T} M

it GORPL

| " conststenza cons.accessori  valoreintero  valore diritto |
’g A box doppio 45,00 0,00 15.300,00 15.300,00 i
E 15.300,00 € 15.3040,00 £ !
Giudizio di comaoda divisibilitd della quota:

Non nisulta possibile la divisibilita dell'immobile in quota del bene ricadente in

codesto lofto, oggetto della stima immobiliare. 81 & provveduto gia, nella totatita

della perizia di stima immobiliare, & dividere il compendio immobiliare in lottd,

Spese di regolatizzazions delle difformitd (vedi cap.8)h €. 450,00
Valore di Mereato dellimmobile nello stato di fatto e di dizitto in eui s1 trova: €. 14.850,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZYARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.2.227,5¢
¢ reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita o per

fimmediatezza della vendita pindiziaria:

Orneri notatili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancallazione delle wraseriziond ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Valore di vendits gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.12.622.50

stato di fatto e di diritto in oud si trova:

tueaioo iearicatn; MARIO MONDILLA
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Bapropriszioni immobiliar M. 1081595

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

box doppic a CASSANO ALLO IONIO Via Capolanza 4, della superficie commerciale di 65,00 mq
per Ja quota di 1/1 di piena proprietd (*** DATQ OSCURATO **)

1 magazzino & sitwato in Cassano AllTonio in Via Capolanza n. 4, al piano T, della superticie
commmerciale di 65,00 myq per la quota di 1/1 di piena proprietd.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 3,00 metri.

1imnobile risulta identificato catastalmente al Nuovo Catasto BEdilizio Urbeno del Comune di
Cassapo Allo lonio con foglio 37 particella 984 sub, 2 (catasto fabbricati), zona genguatia 2, categoria
/2, classe 2, consistemza 56 mgq, superfivie catastale 63 mq, rendita 133,04 Euro, Via Capolanzan. 4.

L'unith immobiliare opgetto i valutazione & posta al piano T, ha un'sliezza interna di 3
m.Jdentificazione catasiale:
» foglio 37 particella 984 sub. 2 (catasto fabbricati), zona cetignaria 2, categoria C/2, clagse 2,
consistenza 56 mq, rendita 133,04 Buro, indirizzo catastale: Via Capolanza, piano: T, intestato
a ¥ DATOQ OSCURATO *+#

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori tetra, § piano interrato. Immobile costruito nel 1963,
terreno residenziale a CASSANO ALLO IONIO Via Capolanza 4, della superficie commerciale di
$3,00 mg per la quota di 1/1 di piena proprietz ( *** DATO OSCURATO ***)

Trattasi di area urbana di circa 53 mq & confine sud del fabbricato censita al NCEU al Foglio 37 plla
984 sub 6. Risulta ancora in ditta all'esecutato deceduto F R

Identificazione catastale:

s foglio 37 particella 984 sub. 6 (catasto fabbricat), eateporia F/1, consistenza 53, indirizzo
catastale: Via Capolanza, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATO %% | derivante da
Tipe Mappale 4068/98 alla p.ia 6267
C'oerenze: confing con immobile al Foglio 37 p.iia 984 sub 2, particella 985 (strada pubblica),
particella 140

e BT L Lt L L = L S

A AT

2. DESCRIZIONF. SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenze commersiale complessiva unitd principali; 118,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,90 m?
Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di dixitto in cui si frova: £.23.340,00
Valore di vendita gindiziaria dellimmobile nello stato di fatto & di diritto in cui si €.19.839,00
trova:

Data della vahriasdone:. 22/02/2022

teenico mearicato; MARIO MONDILLA.
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3.8TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOFRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo limmobile risulta occupate da B bgiidite (figlio dell'ssecutato) e
dalla sua famiglia, in qualitd di attnale propnctanu (bene persomale acquisito per successione

legittima dalla morie del padre By &, esecutato).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4,1. VINCOLI ED ONERJ GIURIDICT CHE RESTERANNO A CARICG PELL'ACQUIRENTE:
&4, Domande givdigiall o glivg traseriziond preghudizievell: Nessena.

A4 L Converston! matrivonioli @ prove, dassegnarions casa conlugale: Nessuea

415, el di asservimento wrbanistico: Nessuno,

d Fod Altre mitaziont dluso: Nessozee,

42. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNG CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA.

A2 2 Meerigiond:

ipoteca gindiziale attiva, stipulata il 19/05/1995 a firma di Tribunale di Castrovitlar? ai nn, 1223 di
repertorio, iscritta il 16/06/1995 a Uthicio Provinciale di Cogenza - Torritorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai np, 1427 B.P. e 14663 R.GG,, a favore di ¥%% DATO OSCURATO #**% contro ##%
DATO QSCURATO **¥ | derivante da decreto ingiuntivo.

Traporto ipoteca: 110.000.000 Hre,

Importo capitale: 70,277,632 lire.

Nella formalitd di riferimento Nmmobile risulta indicato com | precedenti identificativi: Comune
CASBANG ALLO TONIO (C8) - Catasto TERRENI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno Comune
CASSANG ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno 3
Comune CASSANCG ALLO YONIO (C8) - Catasto FABBRICATTI ~ Foglio 37 Particeila 128 Subalterno
4 Comune CASSANO ALLO IONIO (CS) - Catasto FABBRICATI Scheda 2040 Anno 1979

ipoteca piudiriale attiva, iscritta il 26/03/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Tenitorio - Servizio
di Pubblicita Immeobiliare ai nn, 671 R.P. & 6781 R.G., a favore di ¥#* DATO OSCURATO *#* contro
o DATO OSCURATO *¥#+ | derivante da tinnovazione di ipoteca giudixiale per decteto inginntivo.
Importo ipoteca: 36810,26 euro.

Impotio capitale: 3626835 euro.

Viene rinnovata l'iscrizione originaria 4 ipoteca giudiziale R.P. 1427 del 16/06/1995

4. 2.2 Plgnovamenti ¢ sentenze of frlllmento:

pignoramento, stipulata il 12/07/1305 a firma di Tribunale di Castrovillar ai nn, 283 4i repertorio,
traseritta il O1/08/1995 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Tetritorfo - Servizio di Pubblicitd Inmobiliare
al nn. 13041 R.P. e 1840% R.G., a favore di *** DATO OSCURATO *** _ conirg *** DATO
OSCURATO **#* | derivante da verbale di pignoramento immobjliare,

Nella formalita di riferimento I'immobile risulta indicato con 1 precedenti identificativi: Comune
CASSANO ALLO IONIO (CS) - Catasto TERRENI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno Comune
CASSANO ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 12§ Subaltemo 3
_ Comune CASSANO ALLQ IONIO (CS) - Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno
4 Comune CASEANO ALLO IONIO (C5) - Catasto FABBRICATI Scheda 2040 Anno 1979

pignoramento, trascritta if 29/07/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Temitorio - Servizio di
Pubblicitd Immobiliare &l nn, 14009 RE. ¢ 17127 R.G., a favore di %% DATO OSCURATO ##* |

?

tesnico incaricaty: MARIQ MONDILLA
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Espropriagiont immobiliari N. 108/1995

contro *** DATO OSCURATO #** | derivante da rinmovazione di pignoramento originario R.P.
1427 € 14665 R.G. del 16/06/1993

#.23 dlfre trascrizions: Nessune

424 dltve Hmftaziond s, Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobije: €.0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €, 0,00

6. ATTUALLE PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile eta pervenuto al signor TemismmemEmmme: (c.ccutato deceduto) per atto dal notaio
Placco in Cassano allo lonio del 27/04/1968 rep. n. 2128, raccolta n. 316 con il quale & stato
acquistato 1l terreno (particella 128 del foglio 37) su cui & stato edificato lintero edificio di cui
limimobile £ parte.

1. ATTUALE PROPRIETARIC:

#x& DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di denuncia di successione, con 2tto
stipulato il 23/01/2000 a firma di Denuncia di successione per causa di merte, ai n, Volume 282 1,649
di repertorio, tegistrato it 24/07/2000 » Ufficio del Registro di Castrovillari, trascritto il 28/06/2004 2
Ufficio Pubblicith Tmmobiliare dell' Agenzia delle Entrate di cosenza al nn. Registro Particolare 13084
Registro Generale 17509

6.2. PRECEDENTT PROPRIETARI:

MNessuna informarione agghuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE £ SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla osta per opere edilizic N. 1217, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di
realizzazione del fabbricato in Via Capolanza-via Carlo Alberto dalla Chiesa, tilasciata i1 27/07/1968
coniln. 1217 di protocolle, agibilith del 22/12/1583 ‘

7.2, SITUAZIONE URBANISTICA:

Negsuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA
(nortnativa di riferimento: PR.G. con le NT.A. del Comune di Cassano all'lonic - Norme per il

(eenico incaricatn: MARIO MONDILLA
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superamento dells barriere architettontiche (Legge 13/198); Norme di edilizia antisismica (Legge n. 10
del 05/11/1971) ¢ Testo Unico sull'Edilizia DPR 3)
Limmobile risulta coxforme.

§.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: non risulta presente ed abbinata nel database dell'archivie
catastale dell'Agenzia delle Bntrate - Ufficio del Territorio di Cosenza , la plenimetria del sub 6 (area
urbana). Tale inserimento con pratica Docfa, sarebbe opportuno prima deli'eventuale messa in
vendita giudiziaria in modo tale da allineare preliminarmente le planimetsie. (normativa di riferimento:
0L, n® 78 del 31/05/2010; Planitmetria catastale; Visura catastale)
e difforrmith sono regolarizzabili mediante: variazione catastale con pratica Docfa
1immobile rsudta eonforme.
Closti di regolarizzazione:

o Vatiazione catastale - onorario (300 eurc) olze imposte (50 ewro): €.350,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 13 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Nomme teeniche di attuazione ed indici: NTA)
L'immobile risults conforme.

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO

box doppio 2 CASSANOG ALLO IONIO Via Cepolanza 4, della superficie commerciale di 65,00 mq per
la quota di 171 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *## )

Tl magazzino ¢ situato in Cassano All'lonio in Via Capolanza n. 4, al plano T, della superficie
commerciale di 65,00 mq per la guota di 1/1 di piena proprieta.

L'unité timmobiliare oggetto & valutazione & posta al piano terra, ha un'altezza interna di 3,00 metri.

Limmebile nsulta identificato catastalmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comume di
Cassano Allo Ionio con foglio 37 particella 984 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria
C/2, classe 2, consistenza 56 mq, superficie catastale 65 mq, rendita 133,04 Euro, Via Capolanza n. 4,

Lumitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T, ha un'altezza interna di 3
m.Identificazione catastale:

¢ foglio 37 particella 984 sub, 2 (catasto fabbricati), zona censuaris 2, categoria Crd, classe 2,
consistenza 56 mg, rendita 133,04 uro, inditizzo catastale: Via Capolanza, piano: T, intestato
3 #*= DATO OSCURATQ *#+*

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuer terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1968,

DFRCRIZIGNE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zons setnicentrale in un'area residenziale, le zone lirnitrofe si trovane in un'area
residenziale (i pift importanti centri limitrofi sono Castrovillad, Corighiano-Rossano). Il traffico nella

toenico incaricato: MARIO MONDILLA
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zona & locale, i parcheggi seno buoni, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢
secondaria.

{HIALTTA E RATING DITERND IMMOBILE;
livello di piano:

esposizione:

lurninsita:

panotamicitd:

impianti teenict:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRILIONE DETTAGLIATA:

L'immobile trattasi di un magazzine di buone dimensioni, di superficie interna di cirea 56 mq interna.
1L'immobile risulta collocato al piano terra di un edificio di maggiore consistenza a tre piani fuor tetra.
L'immobile risulta identificate catastalmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbane del Commme di
Casssno Alle Yonio al Yoglio 37 particella 984 sub 2 categoria C/2 classe 2 consistenza 56 mq e
superfivie catastale 65 mq, rendita 133,04 euro; il magazzino & affaccia sulla Via Capolanza da cui vi é
I'accesso.

I'accesso al locale magazzino avviene da una porta a saracinesca metallica direttamente dalla via
Capolanza; I'immeobile risulta diviso in due part] da una parste (framezzaura) con una prima parte di
superficie di 35 mq circa destinata a garage completamente rustico con pavimento in batruto di
cetnento, hon isulta intonacato con la muratura in blocchi di cemento a vista; 'impianto elethrico
risulta minimale € a vista con canakina con aloune prese ¢ il punto Iuce; risulta cssere presente in tale
zona un soppalco di modesta altezza realizzato con tavelloni di laterizio ¢ putrelle in ferro. La restante
zona (secondo ambiente) di superficie interna di cirea 21 my, comunicants e usato come magazzing,
invece risulta pavimentato e intonacato con implante clettrico sottotraceia

Per tale tipologia di immobile (magazzino categoria catastale C/2) non risulta necessatio redarre
'Antestato di Prestazione Energetica (APE).

(.l',iiﬁ)N:'%flé%”l‘ﬁ'I-IZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutaziont Immobiliari

Criterio di caloolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

; deserizione ‘ comsistemzz indice : commgrpiilufmwé
| magazzino 65,00 x 100 % = 65,00 ’
| Totale: 65,00 65,00 §
4 el e v e o i

VALUTAZIONE:

DI ENEEIONT:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
CRSERWAZTONE DL MBROATC IMMORIIARE:

COMPARATIVON

Tipo fonte: osservatorio immobiliare

tetpico ncaricato: MARIO MONDILLA
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Data contraltto/rilevarione: 30/06/2021

Fonte di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare - I semestre 2021
Descrizione: box ‘

Indivizzo: Cassano allTomio - Codice di zona Bl - Microzona catastale 2 - Centrale/CENTRO
STORICO E AREE LIMITROFE, VIA TV NOVEMBRE PIAZZA UMBERTO I LAUROPOLL

Superfici principali ¢ secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 245,00 pari a 245,00 Buro/mg

COMPARATIVG 2

Tipe fonte: osservatorio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 30/06/2021

Fonte di informazione: Osservatorio del Mercato Immobiliare - [ semestre 2021
Deserizione: box

Indifizze: Cassano allTonio - Codice di zona Bl - Microzona catasiale 2 - Centrale/CENTRO
STORICO E AREE LIMITROFE, VIA IV NOVEMBRE PIAZZA UMBERTO I LAUROPOLI

Superfied principali e secondarie: 1
Superfici accessorie:
Prezzo: 340,00 pari a 340,00 Buro/mg

TNTERVISTHE AGLI OPERATORT IAMORILIART:

tecuicd opetanti nelle zons (31/12/2021)

Domanda: valore pid probabile di contrattazione di bepi simili nella zona
Valore mitime: 300,00

‘Valore magsimo: 380,00

SVILUPPG VAL UTAZIONE:

Diopo aver cseguito tuth gl accertamenti necsssati, aver proceduto alla raccolta di informazioni e
notizie per una esaustiva indagine ¢i mercato, aver accertato un modesto dinamismo dell'attuale
mercato immobiliare, si ¢ procedute a formulare un giudizio di valutazions che tenesse m forte
considerazione tutte le condiziomi intrinseche del bene da valutare (cpoca di costruzione,
esposizione, rifiniture, mamuenzione, accessibility, impianti di riscaldemento, ecc), quelle
estrinseche (vicinanzz ad altri negozi, salubritd della zona, ecc.) o quelle legali (regolaritd Edilizia,
agitabilitd, ecc.) che possona far aumentare o diminuire il valore ordinario del bene.

Nella determinazione del valore unitario si e inolire tenute in particolare considerazione
l'acoessibility dellimmobile dalla rete viaria principale che nisulia buona. 81 & tenuto conto anche del
grado delle finiture di medio livello e della vetusta dell'edificio, considerando che 'immobile nsulta
gssere stato edificato negli anmi sueceseivi al rilascio della Concessione Edilizia ovvero
suceessivamente al 1968; 1l fabbricato risulta come descritto in un discreto stato conservativo che fa
si che sia mantenuto un valore discreto di contrattazione in una zopa prettamente residenzale del
paese con presanza di attivith cominerciall, che fa si che il mercato della zona sia alquanto poce
vivace anche se pur sempre con moderate trattative di compravendita, legate anche al moemento
storico.

Non meno importante elemento di valutazione, & stata una attenta ed accurata valutazione delle
condizioni del mercato immobiliare approfondita attraverso numerosissime vahwtazioni fatte da altri
tecnici e daliincrocio del dati recepiti attraverso notizie ed informazioni dirette con i dati tabellati
reavatt da alire fontl,

11 valore dell'unita immobiliare in oggetto & stato determinato a seguito di indagine di mercato
su immoebili simili esistenti ed in vendita nel territorio comunale, ¢ determinandolo in funzione della
destinazione, a cul vengono detratti i costi per la regolarizzazions dello stesso, viste le non congruith

tzentico incaricator MARIO MONDILLA
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elencate nella sezione delle repolaritd wrbamistiche, edilizie, catastali, rispetto a) titolo edilizio
assentito o ai dati contenuti nel database dell’ agenzia dell’ entrate.

Dalla ricerche effettuate sono stati rilevati annuned immobiliari, olire a rivelgersi a tecnici della zona
per richiedere valori medi di contrattazione immabiliare per tali immobili che hanno riferito valor tra i
300-380 euro & meq. Quests uvlteriorl indagini di mercato, sono state effettuate in loco, con
informazioni acquisite con interviste dirette con teenici del settore, in riferimento alle quali, 1 prezzi di
mercato riscontratl per immobili aventi caratteristiche similati, hanno prodotio rgultati pressoche in
lines con quelli determinati dai valon OMIL; i preza medi df questuitima fonte dell'Agenzia delle
Entrate, detivanti per appartamenti & pari caratteristiche, risultano essere compresi tra un minimo di
245 €/mq ed un massimo di 340,00 €/mgq , In stato conservativo discreto, per un valore medio pari ad
300,00 €/mq di Superficie lorda.

Alla luce delle dotazioni dell'immobile (presenza di ascensore, ma di assenza dell'impianto tertnico) e
delle considerazioni enunciate sopra, dei valori desunti da tecnici operanti in zopa (da parte di
agenzie immobiliari operanti nella zona o da somunci di immobil) , dai valori dell'Osservatorio
Immobiliare deli'agenzia delle Entrate per la zona, i stima iI pin” probabile valore di mercato pari ad €
350,00 €/mgq, considerati i valori medi dei dati pervenuti, con un valore coerente ¢ prudenziale anche
per il periodo storico di conirazions delle vendite immobitiari,

CALCOLO DEL VALORE IM MERCATO:
Valore superficie principale: 65,00 X 340,00 = 22.100,00
RIEPTLOGD VALORI CORM:

Valore di mereato (1000/1000 di plena proprietd): €.22.100,00
Valore di mercato (celcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €,22.100,00

terreno residenziale a CASSANO ALLO IONIO Via Capolanza 4, della superficie copumerciale di
53,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprictd ( *** DATO OSCURATO *+*)
Trattasi di area urbana di cirea 53 10q a confine sud del fabbricato censita al NCEU al Foglio 37 plla

984 sub 6. Risulta ancora in ditta all'esecutaro deceduto (NECuINENGG
Identificazions catastale:
o foglio 37 particella 984 sub, 6 (vatasto fabbricati), categoria F/1, consistenza 53, indivizzo
catastale: Via Capolanza, piano: T, intestato a *** DATO OSCURATQ *** , derivante da
. Tipo Mappale 4068/95 alla p.ta 6267

Coerenze: confing con immobile 2l Foglio 37 p.lla 984 sub 2, particella 985 (strada pubblica),
particella 140

DESCRIIIONT DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in un'area
residenziale (i pitt importanti centri limitrofi sono Castrovillari, Corigliano-Rossane). I} traffico nella
zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inolire presenti i servizi di urbanizzazione primaria e
secondaria,

PESCRIZIONE RETTAGLIATA:
Trattasi di area wrbana di circa 53 mq 2 confine sud del fabbricato censita 21 NCEU af Foglio 37 plla

teetico inearicato; MARIO MOMDILLA
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984 sub 6 categoria /1, Risulta ancora in ditta all'esecutato deceduto Pugliese Giuseppe.

All'ares of accede con cancello pedonals dalla Via Capolanza. Tale area risulta censita come area
urbana ed & il reliquato dell'area del lotto originanie (p.lla 128) rimasta lbera dall'edificarione del
fabbricato, che confina a sub del lotto. La stessa risula interamente recintata; limita lateralemente
con il sub 2 {magazzine) dello stesso lotto ¢ per une superfieie pit limitata risulta adiacente
allingresso dello stesso magazzino. Inolre dallo stesso magazzing =1 accede nell'arsa urbana
divettamente per mezzo di uwna porta,

Tale araa che rapprcacnta gquindi un reliquato dell'area della particella originaria di proprietd del
i e rimasto inedificate con l'edificazione del fabbricate nel 1968, Tale area
viene msenta e st:mata congmntamcntc al thagazzino, all'interno del Lotto 2,

CONEBISTENSA!

Criterio Gi misurazione consistenza rcale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliar

Criterio di calcolo consistenza cotmmerciale: D PR, 23 marze 1998 n.138

ﬁ descrizione consistenza indice commersigle %
é area uzbana 53,00 x 100 % = 53 00 é
Tutale. 53,00 " 53,00 E

VALUTAZIONE:

DEFINTZIONL
Procedimento di stima: a corpo.

BVAULLIFPO VALUTAZIONE:
Per tale area non risulta applicabile metodologie diverse, per assenza di dati oggettivi di confronto e
quindi viene attribuito un vatore di 1500 euro congruo come valore di area urbana di 53 mq.

Risulta difficilissimo tn approccio alla stima con il metodo comparativo per la mancanza di trattative
di beni simili, in quanto tali aree wrbane di norma nsultano essere present all'interno degli atti di
vendita come aree di competenze ¢/o accessori di altr immobili, senza autonornia catastale vera e
propria. Risultano pm poco appetibili separatamente e & difficile vendita, Per talearca si ritiene
cangrue wn valore & eirca 30,00 €/mg. Tale area & superficie di 53,00 o porterebbe ad un valore di
vendita del bene di € 1.590,00.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valare a corpo: 1.520,00

RIEPILOCGO VALORT CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di picoa proprietd): €. 1.590,00
Valore di mercato (calcolalo in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 1.590,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il criterio di stima adottato per ghi immobill in oggetto sono quello della stima comparativa con
procedimento sintstico, metodo basato sulla comparazione ¢ Yacquisizione di una scala di valori per
beni analoghi & quello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di stirha, Attravetso tale
procedimento si arriva ad otfenere risultati attendibili perche’ il confronto ¢ fatte con benl simili per
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caratteristiche intrinseche ed estrinseche e similmente situati, ¢ con valori recenti di mercato ¢
contrattarioni effettuate,

Per poter applicare tale metodo di stima sono state sseguite indagini di mercato, sia nella zona in cui
& ubicato Iimmobile che nelle zone limitrofe ed in quelle assimilabili. Sone state assunte inoltre
informazioni dirette e si sono effettuate varie consultazioni presso uffici ed Enti pubblici del territorio
¢ altri soggetti privati ¢ professionmisti operanti nel settore ¢ nella zona di stima.

Per l'area urbana invece la stima risulta effettvata a corpo.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza relativo af dati del Comune di Cassano
alle Tomio, ufficio del registro di Castrovillari ¢ Cosenra, conservatoria dei registri immobilian di
Cosenza, ufficio tecnico di Cassano allo lonio, agenzie; delle zone limitrofe a Cassane allo lonio,
osservatori del mercato irmmobiliare Qsservatorio del Mercato Tmmobiliare dell' Agenzia delle Entrate -
I semestre 2021, ed inoltre: Informazioni dirette presso operatori del settore immobiliare (costruttori) ¢
tecnici (geometri, ingegneri, architettl) operanti sul territorio

DICHLARAZIONE T3 CONFORMETA AGLY STANDARD INTERNAZIONALY DI VALUTAZIONE
« la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio detle
gonoscenze del valutatore;

o le apalisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunwioni e dalle condizioni
evetiialmente riportate in perixia;

& il valutatere non ha aleun interssse neli'immobile o nel dirtto in questione;
v il valutatore ha agito in accordo con ghi standard etici e professionali;

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professions;

» il valutatore possiede l'esperienza ¢ la competenza riguardo it mercato locale ove & ubicato o
colocato Mmmobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIFPILOGH YALUTAZIONE D MERCATS DIET CORPL

: 1D descrizione consistenza ¢ONS. aCcessori valore inteve valore dirittqw y E
f A box doppio 65,00 0,00 22.100,00 22.100,00 1
i teTTEnO ]
3 i 53,00 0,00 1.590,00 1.550,00 ;
I residenziale {
§ 23.690,00 € 23600006 |

Giudirie di comoda divisibilitd della quora: ,

Non risulta possibile la divigibilitd dell'immobile In guota del bene ricadente in
codesto lotto, oggetto della stima immobiliare. 31 & provveduto gid, nella totalita
della prerizia di stima immobiliare, a dividere il compendio immobiltare in lotti,

Spese di regolarizzazions delle difformitd (vedi cap.8) €. 350,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirtito in cwl st trova: £,23.340,00

VALORE DI VENDITA GIUMMZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale €.3.501,00
¢ reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuals
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla wvendita e per
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l'immediatezza della vendita giudiziana:

Oneri notarili & provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascriziond ed iscrizioni a carico dell'zcquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netio delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cwl 5i trova:

€. 0,00
€. (,00
€,19.239.00

tesnics oeaticato: MARIO MONDILLA
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento 3 CASSANO ALLO IONIO Via Carlo Alberto Della Chiesa 58, della superficie
commerciale di 156,80 mq per Ja quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO QSCURATO *** )

L' appartamento & situato in Cassano Alio lonio in Via Carlo Alberts Della Chsesan 58, della
superficie commerciale di 145,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd di D
identificats catastalments catastalmente al Nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Cassano
Alllonio al foglio 37 particella 984 sub 3, categoria A/3 classe 2, consistenza 6,5 vani, rdita 308,84 €,
piano 1.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione posta al piano primo ha un'altezzs interna di 3.00 m.

Lintero edificio sviluppa 3 piami, ovveropiano T, piano primo e pisne seconde e terze
sottotetto non abitabile,

L'unith immobiliare oggetto & valutazione & posta al piano Primo, ha un'sltezza interna di 3,00
m.Identificarione catastale:

e foglio 37 particella 984 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categotia A/3, classe 2,
consistenza 6,5 vani, rendita 308,84 Buro, indirizzo catastals: Via Capolanza, piano: Prime,
intestato 4 *+* DATO QSCURATO #4+

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato, Immobile costruito nel 1968.

RSP IART T

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commetciale conplessiva unitd principali: 156,80 m*
Consistenza commerciale complessiva acoessor +,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di dixitto in cui 81 frova: €. 98.784,60
Valore di vendita gmdtzmna dellimmobile netlo state di fatto e d&i diritto in cui i £, 83,966,40
trova:

Data della valutazione: 22/02/2022

3, STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluoge Vimmobile rizelta oceupato dal dcbnore
Alla data del sopralluogo immobile risulta occupate dadimpin il figlie dellesecatato) &
dalla sua famigha, in qualitd di attuale propﬂetarlo {(beno pmanale acquisito per successione
legittima dalla morte del padrojys s coutato).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico incaricato: MARIO MONDILLA
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4,1, VINCOLI ED ONERI GIURIMCT CHE RESTERANNO A CARICO DPELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande givdiziali o altre rasorizion pregludizigvoli: Nessana.

4.1.2. Convencioni matrimoniall ¢ provy, &assegnaisne casy contugale; Nessuna,

&, 1.3, Autl i aaservimento wrbanistico: Nesserte

d.1.4. Altre Bmiteziond duso; Nessrmo,

42. VINCOLI £p ONER! GIURIDICI CHE SARANNQ CANCELIATI A CURA DELLA
PROCEDURA;

4.2, 1, Isorisiond!

ipoteca giudiziale attiva, stipulata il 19/05/1995 a firma di Tribunale di Castrovillari ai on, 1223 di
tepertorio, fscritia il 16/06/1995 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Temitorio - Servizio di Pubblicita
Tmmebitiare ai nn. 1427 RP. & 14665 R.G., a favore di *** DATO OSCURATO *** , coniro ***
DATO OSCURATO *#* _derivante da decreto ingiuntivo.

Importo ipoteca: 110.000.000 lire,

fmporto capitale: 70.277.632 lire,

Nella formalith di riferimento Pimmobile rsulte indicato con | precedenti idetificativi: Comune
CASSANG ALLO JONIO (CS) - Catasto TERRENI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno Comume
CASSANO ALLO YONIO (CS) - Catasto FABBRICATY - Foglio 37 Particella 128 Subalterno 5

ipoteca giudiziale attiva, iscritta il 26/03/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Territorio - Servizio
di Pubblicith Imnobiliare ai an. 671 R.P. ¢ 6781 R.G., a favore &i **#* DATO QSCURATO *** | contro
#ik DATO OSCURATO *** | derivante da rinnovarione di ipoteca giudiziale per decreto ingiuntivo.
Importo ipoteca: 56810,26 euro. ’

Importo capitale: 36269,55 euro.

Viene rinnovata liscrizione originaria di ipoteca gindiziale R.P. 1427 del 16/06/1995

4.2.2. Pignoramenti ¢ sevvenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 29/07/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Temrtorio - Servizio di
Pubblicith Immebiliare ai on 14000 R.P. ¢ 17127 R.G., 2 favore di #** DATQ QSCURATO **#* |
contro *+* DATO OSCURATO *%#* | derivante da rinnovazione di pignoeramento originatio ILP,
1427 e 14665 R.G. del 16/06/1995

pignoramento, stipolata 1 12/07/1995 a firma di Tribunale di Castrovillari @i no. 283 di repertorio,
trascritta il 01/08/1993 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Territorfo - Servizio di Pubblicita Immobiliare
ai oo, 15041 RLP. e 18403 R.G. a favore di *** DATO OBCURATO *** | contro **¥ DATO
OSCURATO *#* , derivante da verbale di pignoramento jmmobiliare.

Nella formalits di riferimento Pimmobile dsulta indicato con i precedenti identificativi: Comune
CASSANO ALLO IONIO (CS) - Catasto TERRENI - Foplio 37 Particella 128 Subalterno Comune
CASSANO ALLO IONIO (CS).- Catasto FABBRICATI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno 5

4 3.3 Altre troserizioni; Negsuea,

4.2.4. dire mitaziond o use, Nessere,

5. ALTRE INFORMAZICNI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestions dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scaduts: €. 9,00

teenice invaricato; MARIO MONDILYLA
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £.0,00

6. ATTUALL E PRECEDENTY PROPRIETARI:

L'immobile era pervenuto al sipnor Jeetiemembeemmege: (csccutato deceduto) per atto dal notaio
Placco in Cassano alle Iomio del 27/04/1968 er n, 2128, raccolta n, 316 con il quale & stato
acquistato il terreno (particella 128 del foglio 37) su cui & stato edificato lintere edificio di cui
Vimmobile fa parte,

6.1, ATTUALE PROPRIETARIO;

s+ DATO OSCURATO **+ per la quota di 1/1, in forza di denumeia di successione, con atto
stipulato il 23/01/2000 a firma di Denuncia di successions per causa di morte, 2i nn. Volume 282 n.649
di repertorio, registrato it 24/07/2000 a4 Ufficio del Registro di Castrovillard, rascritto il 26/06/2004 a
Ufficio Pubbliciti Inunobiliare dell'Agenzia delle Entrate di cogenza ai nn. Registro Particolare 13084
Registro (Generale 17309

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Messuna informarione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE B SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla osta per opere edilizie N. 1217, intestata a *** DATO QSCURATO *** | per lavori di
realizzazione del fabbricato in Via Capolanza-via Carlo Alberto dalla Chiesa, vilasciata il 27/07/1968
coniln. 1217 di protocollo, agibilita del 22/12/1983

7.2, BITUAZIONE URBANISTICA;

Nessuna informarions aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di tferimento: PR.G. con le NT.A. del Comune di Cassane alllonio - Nemme per il
superamento delle bardere architettoniche (Legge 13/198); Norme di edilizia antisismica (Tegge n. 10
del 05/11/1971) & Testo Unico suil'Edilizia DPR 3)

I'immmobile risulta conforme,

8.2, CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

(normativa di tiferimento: D.L. n® 78 del 31/05/2010; Planimetria catastale; Visura catastale)
Lhimmaobile risuita conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

teenice mearieato: MARIO MONDILLA
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(normativa di rifeximente: Nomme tecniche di attuazions ed indici: NTA)
Limmabile risulta conforme.

3.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

appartamento a CASSANO ALLO IONIO Via Carlo Alberto Della Chiesa 58, della superficie
cotnmerciale di 156,80 mq per la quota di 1/1 di plena proprieta { *** DATO O8CURATO #** )
1 appartamento & situato in Cassano Allo Ionio in Via Carlo Alberto Della Chiesan® 58, della

superficie commerciale di 145,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd i «RENmiw ;
identificata catagtaimente catastalmente ai Woovo Catasto Edilizio Urbane del Comune d: Cassano
All'fonio al foglic 37 particella 584 sub 3, categoria A/3 classe 2, consistenza 6,5 vand, radita 308,84 €,
piano 1.

L'unith immobiliare oggetto di valutazione posta al plano primo ha un'altezza interna di 3.00 m.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, ovveropiano T, piano primo € piano secondo e terzo
sottotelto non abitabile.

L'unita immobilisre oggetto di valutazione ¢ posta al piano Primo, ha uplalterza interna di 3,00
m.Identificazione catastale:

s foglio 37 particella 984 sub. 3 (catasto fabbricati), zona censuaria 2, categoria A/3, classe 2,

consistenza 6,5 vani, rendita 308,84 Buro, indirizzo catastale; Via Capolanza, plano: Prime,
" intestato a *£* DATO QSCURATO **+

Liintero edificio sviluppa 4 piand, 4 piani fuori terra, 0 piane interrato. Immobile costruito nel 1963

ITRSCRIZIONE DELLA ZONA

1 beni sono ubicat! in zona semicentrale in un'area residerziale, le zone lmitrofe si wovano in un'area
residenziale (i pill importanti centri limitrofi sono Castrovillar, Corigliano-Rossano). I traffico nella
zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti 1 servid di whanizzazione primaria e
secondaria.

GUALITA E BATING INTRRNG IMMOBILE
livetlo di piano:

geposizione:

Tuminogita:

panoramicita:

impiant lecnier: WT st v
stato di manutensione generale: IR pETE]

servizi:

DHSCREZFONE DETTAGLIATA:

' immebile oggetto di stima & un fabbricato desiinato ad abitazione che si siluppa al piano
primo. L'accesso a tale unitd immobiliare avviene direttaments dal vano scale, attraverso portoncico
caposcala al piano prime o dal quale 5 accede all'appartamento oggettodi stima. L'immobils oggetto

tecnino incagicatn: MARTO MOMDILLA
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di perizia & identificato al Nuovo Catasto Bdilizio Urbane del comune di Cassano Allo Tonio a] foglio
37 particella 984 sub 3,categ. A/3, classe 2, vani 6,5, superficie catastale totale mq. 145 oltre baleoni,
rendita euro 308,34,

L' appartamento & composto da un disimpegno centrale con corrideio che permette 'accesso ad ogni
camera, L'appartamento & composto da due bagni, tre camere da lefto, una cucina e un soggiorno.

L' ambiente interno risulta completamente pavimentato in piastrelle di monocotiura in buono stato
conservativo. Le pareti sono intonacate con intonaco di tipe civile e rifiniti con pitture alle pareti in
colort chiar.

Nel bagno vi sono sia per 1 pavimenti che per i rivestimenti piastrelle del tipo ceramico; le pareti
risultano piastrellate per un altezza di circa 2 metri: un bagno risulta di servizio con lavabo, water e
bidet dove risulta anche collocata la caldaia dell'appartamento mentre l'altro ¢ dotato di tutti gli
apparecchi igienico-sanitari (lavandine, bidet ¢ we e vasca da bagno) ¢ dove risulta presente uno
scaldacqua elettrico.

Le porte interne sono in legno con mostrine rettangolar, in sufficiente stato conservativo, mentre il
portoncino risulta in legno.

Tutti gli ambienti sono dotati di finestre che garantiscono 1' adeguato rapporto previsto dalla legge
per ' ifluminazione e |' areazione.

L'immobile & sotato di impianto di riscaldamento a termosifoni radianti, collocatt in ogni ambiente.

Limpianto elettrico risulta del tipo sottotraccia & a confrollo visivo pare 2 norma,

(i infissi esterni sono del Hpe doppio infisso con quello interno in legno mentre i portellonl esterni

risultano in alluminio & vetro.

1! immobile feade nelle tipologie di edifici per cul & necessario la redazione dell' APE, nel easo di

compravendite, locazioni o a seguito di interventi importanti &i miglioramenti energetici, Non risulta

allo stato attuale essere presents lattestazione di prestazione emergetica (AP.E) relativo

all'appartamento per cui nsulterd necessaria la sua redazione.

Lo stato di manutenzione del fabbricato nel complesso risulta sufficients.
: abbhricato non risulta essere stale re g

CONETITENLA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni fmmobiliari

Criterio di caleolo consistenza corunerciale: DP.R. 23 marzo 1998 n. 138

i descrizm“e ‘ ‘cunsiﬂenza ‘ N indice ‘ | cummerciale %
E appartamemo o 149 QU X 100 % 149,00 %
3 ba].conﬁ‘ 26 00 “““ . ?C - ,50% :t:ﬁ - 7 80 ) g

VALUTAZIONE:

DREFINEZIONT:
Procedimento & stivaa: comparative: Monoparametrico in base al preszo medio.

INTERVISTE AGLL OFERATORI IMMOBILLARL

tecriier opetanti nelle zone (31/12/2021)

Domagda: valore pil probabile df contrattazione di beni simili nella zona
Valore minimo: 300,00

Valore ragaimeo: 380,00

SYTLATPPO VAL TASIONE,
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Dopo aver eseguito tutt gli accertarmenti necessari, aver proceduto alla reccolta di informarioni e
notizie per una esaustiva indagine di mereato, aver accertato un modesto dinamismo dellattusle
mercato immobiliare, si ¢ proceduto a formulare wn giudizio di valutazione che tenesse in forte
considerazione tutte le condizioni intrinseche de! beme da valutare (epoca di costruzione,
esposizione, rifinitire, manutenzione, accessibilitd, implanti di riscaldamento, ecc.), quelie
estrinseche (vicinanza ad aliri negozi, salubriti della zona, ecc.} e quelle legali {regolarith Bdiizia,
agitabilit3, ecc.) che pogsono far aumentare o diminuire il valore ordinario del bene.

Nella determinazione del valore unitario si ¢ inoltre fenuto in particolare considerazione
l'accessibilita dell'immobile dalia rete viaria principale che risulta buona.

Si & teputo conto anche del grado delle finitore di medie livelle e dells votusta
dell'edificio considerando che limmobile risulta essers stato edificato negli anni successivi al rilascio
della Concessione Edilizia ovvero sucosssivamente al 1968; il fabbricato risulta come descritto in un
disereto stato conservativo che fa si che sia mantenuto un valore disereto di contrattazione it una
zona prettamente residenzale del paese con presenza di attivitd commerciali, anche se il mercato della
zona sia alquanto poce vivace con moderate trattative di compravendita, legate anche al morento
storicn.

Non meno importants elemento di valutazione, & stata upa attenta od accurata valutazione delle
condizioni del mercato immobiliare approfondita attraverso numerosissime valutazioni fatte da altrd
tecnici e dallincrocio dei dati recepiti attraverso notizie ed informazioni dirette con i dati tabellati
ricavati da altre fonti,

1l valore dell’unitd immobiliare in oggetto & stato determinato 2 seguito di indagine di mercato
su immobili simili esistenti ed in vendita nel territorio comunale, ¢ determinandolo in fonzione della
destinarione duso residenziale.

Dalla ricerche cffettuate sono stati rilevati annunci immobiliar, oltre a rivolgersi a tecnici della zona
per tichisdere valor medi di eontrattazions immobiliare per tali immobili che hanno riferito wvalori tra i
550-700 e 8 ma.

Queste ulteriorl indagini di mercato, sono state effettuate in loco, con informazioni acquisite con
interviste dirette con tecnici del settore, in riferimento alle quali, 1 prezzl di mercato riscontrati per
immobili aventi caratteristiche similari, hanno prodotto risultati pressoche in lmea con quelli
determinati dai valori O.M.L; i prezzi medi &i quest'aliima fonte deil'Agenzda delle Entrate, derivanti
per appattamenti di pari caratteristiche, risultano essere compresi tra mm minimo di 380 €/mg ed un
massimo di 770 €/mq , in stato conservativo discreto, per un valore medio pari ad 675,00 €/my di
Superficie lorda.

Alla huce delle dotazioni dell'immobile e delle considerazioni enunciate sopra, dei valori desuoti da
tecnici operanti in zona (da parte di agenzie frumobiliari operanti nella zona o da anwunci di immobili),
dai valoti dell'Osservatorio

Immobiliare dell'agenzia delle Entrate per la zona, si stima il piu’ probabile valore di mercato pari ad €
630,00 €/mg, considerati i valori medi det dati pervenuti, con un valore coerente e prudenziale anche
per il periodo storico di contrezione delle vendite immobiliari.

CALCOLD DEL VALORE IR MERCATO:

Yalore superficie principale: 154,80 X 630,00 = 98.784,00

RIERILOCGO VALGRID CORPO:!
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 98.784,00
Valore i mercato (caleolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 98.784,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTYTO:

11 eriterio di stima adottato per ghi immobili in oggetto sono quello detla stima comparativa con
procedimento sintetico, metodo basato sulla comparazione ¢ l'acquisizione di una seala di valori per
beni analoghi 2 quello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di stima. Attraverso tale
procedimento si arriva ad oftenere dsultati attendibili perche’ il confrento ¢ fatto con beni simili per
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caratteristiche intrinseche ed estrinseche e similmente situati, e con valori recenti di mercato ¢
contrattazioni effettuate.

Per poter applicare tale metodo di stima sono state eseguite indagini di mercato, sia nella zona in cui
¢* ubicato limmobile che nelle zone limitrofe od in quelle assimilabili, Sono state assunte inolire
informiaziond dirctte e i sono effettoate varie consultazioni presso uffici ed Enti pubblici del territorio
& altr soggett privati

Le fontl di informazione consultate sono; catagto di Cosenza relativo ai dati del Comune di Cassano
allo Tonio, ufficio del registro di Castrovillari e Cosenza, conservatoria dei registi immobiliart di
Cosenza, ufficio tecnico di Cassang allo Iomio, agetizie: delle zone limitrofe a Cassano allo Tonto,
osservatori del mercato imrnobiliare Osservatorio del Mercato Immobiliare delf Agenzia delle Entrate -
I semestre 2071, ed inolire; Informazioni dirette presso operator del settore immobiliare (costruttori) e
tecnicl (geometrd, ingegnerd, architett) operanti sul territorio

DICHTARAZIONE DI CONFORMITA AGLL #TANDARD INTERNAZIONALL 3 VALUTAZIONE:

s la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore,

¢ lo analisi e le conclusioni gono Hmitate unicaments datle assunzioni e datle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

s il valutatore non ha aloun intevesse neil'immobile o nel diritto in questions;
e il valutatore ha agito in accordo con ghi standard etdel ¢ professionali;

» il valutatore & in possesso dJei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

e il valutatore possiede l'esperienza e la compatenza riguarde il mercate locale ove & ubicato ¢
eollocato Fimmobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIFPILOGO VALUTARIONE DY MERCATO DED QOREL

g D  descrizione congistenza ¢Oons. accessori valore intero valore diritto 2
i; A appartamento 156,80 0,00 98.784,00 08.784,00 ?
i 98.784,00 € 98.784,00€ |

Giudizio di comoda divisibilitd della quota:

Non risulta possibile 1a divisibilita dell'immobile in quota del bene ricadente in
codesto lotto, oggetto della stima immaobiliare. $1 & provveduto gi3, nella totalith
della perizia di stima immobiliate, 2 dividers [} compendio irnmobiliare in lotti.

Spese d regolarizzazione delle ditformith (vedi cap 8): €. 0,00

Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in oui si trova: €, 98.784,00

VALORE D] VENDITA GIUDIZIARIA (FIVY:

Riduzione del valore del 15% per differeriza tra onerl tributari $u base catastale €,14.817,60
¢ reale e per assenza di garanwia per vizi e per timborso forfetario di eventuall

spes¢ condominiali insoluts nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediaterza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili € provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,80
Spese di cancellazione delle wasorizioni ed iscrizioni a carico dell'acguirente: €. 0,00

teonice incaticato: MARIC MONDILLA.
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Valore di vendita pludiziaria dellimmebile al netto delle decurtarioni nello €. 83.966,40
gtato di fatto e di diritto in cul & trova:

teenico incarfcato; MARIO MONDILLA
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Egpropriazgioni immobilieri N. 109/1995

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamente 2 CASSANO ALLO IONIO Via Catlo Alberto Dellz Chiesa 38, della superficie
commerciale di 156,80 mg per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO **+)
L} appartamento & situato in Cassano Allo fonio in Via Carlo Alberto Della Chiesan® 58, della
superficie commerciale di 158,00 mq per la quota di 1/1 di piena propricta (Pasquale Pugliese),
identificata catastalmente al foglio 37 particella 934 sub 4.
1'unity immobiliare oggetto di valutazione & posto al piane secondo, ha un'altezza interna di 3.00 m.
Identificato catastalmente al: foglio 37 particella 984 sub. 4 (catasto fabbricatl), categoria A/3, classe
2. consistenza 7 vani, rendita 332,60 Buro, L'intero edificio sviluppa 3 piand, ovvero piano T, piano
primo e piano secondo.
L hmitd immobiliare oggetto di valutazione & posta 2] piano Secondo e terzo, ha un'altezza interna di
3.00 m.Identificazione catastale:

e foglio 37 particella 984 sub, 4 (catasto Sabbricati), zons censuaria 2, categoria A/3, classe 2,
consistenzs 7 vani, rendita 332,60 Euro, indirizzo catastale: Via Capolanza, plano: 2, intestato
a *** DATO OSCURATO #3*

intero edificio gviluppa 4 piand, 4 piani faori tewra, 0 piano interrato, mmobile costruito nel 1968,
sottotetto non abitabile, svilupps una superficie commerciale di 35,00 Mq. soffitta superiore

LIRS i P

B AT,

A, A e Tl I

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza cormmerciale complessiva unit: principali: 156,80 m?
Consistenza conumercizle complessiva aceessori: 35,00 m?
Valore di Mearcato dell'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in el &1 trova; €.120.834,00
Valore di vendita gindiziara dell'immobile nello stato di fatto ¢ di difitto in cui s €,102.708,90
trova:

Data della valutazione: - 22/02/2022

3, STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobite risulta occupato dal debltmre

Alls data del sopralluogo limmobile risulta occupato daekmmshise B(figlic dell'esecutato) ¢
dalla sua famiglia, in qualitd di attuale proprietario (bene personale acquisito per successione
legittima dalla morte del paded® g, 25ecutato).

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico incaricato: MARIO MONDILLA
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4.1, VINCOLI El» ONERI GTURIDICE CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande ghudiziali o altve trascriziond pregiudizigvoll: Nesswna,

4.1.2, Convenzioni marrimoniall e provy, d'assegnarione casa confugale: Nessane,

4.1.3. A df asservimento wrbanigtivo: Nessuns,

4.1 4. Alve Dvitaziond §use: Nessuno,

42, VINCOLI ED -ONERI GIURIDICI CHE SARANNQO CANCELLATI A CURA DELLA
FROCEDURA:

2 {. Feorizioni:

ipoteca gindiziale attiva, stipulata 1 19/05/1995 a firma di Tribunale di Castrovillan al npn. 1223 di
repertorio, iseritts il 16/06/1993 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Teritorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. 1427 RF. ¢ 14665 R.(3, & favore di *** DATO OSCURATOQ *** |, contro ***
DATO OSCURATO *#* _ derivante da decreto ingiuntive,

Ymporto ipoteca: 110.000.000 lirs,

Imporio capitale: 70.277 632 lire.

Nella formalith di riferimento limmobile risulta indicato con i precedenti identificativi: Comune
CASSANO ALLO fONIO (C8) - Catasto TERRENI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno Comune
CASSANO ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI Scheda 2038 Anno 1979 Conmupe CASSANO
ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI $cheda 2039 Anno 1979

ipoteca giudiziale attiva, iscritta il 26/03/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Territorio - Servizio
di Pubblicith Immebiliate ai oo, 671 RP. ¢ 6781 R.G,, & favore di *#% DATO OSCURATO ++ | contro
#+#% DATO OSCURATO *** _ derivante da rinnovarione &1 ipoteca gindiziale per decreto inghumtivo.
Tmporto ipoteca: 36810,26 euro.

Importo capitale: 36269,55 euro,

Viene rinnovata Viscrizione originaria di ipoteca grudiziale R.P. 1427 del 16/06/1995

4.2.2. Plgmovameni ¢ santonge A fullimente!

pignoramento, atipulata i 12/07/1995 a firma & Tribunale di Castrovilleri ai nn. 283 di repertorio,
trascritta il D1/08/1995 a Ufficio Provineiale di Cosenza - Territorio - Servizio di Pubblicits Immobiliare
al nn, 15041 R.P. e 18403 R.G, a favore di *** DATO OSCURATOQ *¥* | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da verbale di pignoramento immobiliare.

Wella formalita di riferdmento IYrmmobile risulta idicate con | precedentl identificativi; Comune
CASSANO ALLO IONIQ (C8) - Catasto TERREMI - Foglio 37 Particella 128 Subalterno Comune
CASSANO ALLO TONIO (CS) - Catasto FABBRICATI Scheda 2038 Anno 1979 Conune CASSANO
ALLO IONIO (C8) - Catasto FABBRICATI Scheda 2039 Anno 1379

pignoramento, trasctitta il 29/07/2015 a Ufficio Provinciele di Cosenza - Temitorio - Servizio di
Pubblicita Immobiliare ai nn. 14009 RF, e 17127 R.G., a favore di *** DATO OSCURATO *+* |
contro *** DATO OSCURATO #¥*  derivante da rinnovazione di pignoramento originarie R.P.
1427 2 14663 R.G, del 16:/06/1995 '

4,23 3 Altre treserizions: Nesswn

4,24, Altre Umitazion] d'uso: Nesswo,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immaobile: €.0.00

tepsico incaricator MARIO MONDILLA
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Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora seadute; €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alia data della perizia: : €. 0,00

6. ATTUALI £ PRECEDENTI PROPRIETARI:

Limmobile era pervenuto al signor dmiemmwitmseiiE: (cseoutato deceduto) per atto dal notaio
Placco in Cassano alle Tomio del 27/04/1968 rep n. 2128, raccolta n. 316 con il gquale & stato
acquistato il terreno (particella 128 del foglio 37) su cui & stato edificato lintero edificio di em
'imrmobile fa parte.

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

#2x DATO OSCURATO **% per la quota di 1/1, in forza di denuncia di successione, con atto
stipulato il 23/01/2000 a firma di Denuncia di successione per causa di morte, ai nn, Volume 282 1n.649
di repertorio, registrato it 24/07/2000 a Ufficio del Registro di Castrovillari, traseritto 11 28/06/2004 2
Ufficio Pubblicita ITmmobiliare dell'Agenzia delle Entrate di cosenza ai nn. Registro Particolare 13084
Registro Generals 17509

6.2. PRECEDENTI PROPRIETAR;

Nessupaz informazione aggiuntiva,

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla osta per opere edilizie N. 1217, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavor i
realizzazione del fabbricato in Via Capolanza-via Carlo Alberta dalla Chiesa, rilasciata il 27/07/1968
con il n. 1217 di protovollo, agibilith del 23/12/1983

Concessione edilizia N. 8676, intestata & *** DATO QSCURATO *** , per lavori di solaio di
copertura con struttura in ¢.a., tilasciata il 04/07/1996 con il n, 8676 prot. di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Megsuna informazione aggiuntiva,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa i riferimento: P.R.G. con le N.T.A. del Comume ¢i Cassano allfonio - Norme per il
superamento delle barriere architettoniche (Legge 13/198); Norme &i edilizia antisismica (Legge n. 10
del 05/11/1971) & Testo Unico sulifidilizia DPR 3)

L'immobile risuita conforme.

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICTTA: NESSUNA,

(normativa di dferimento: 0.0, n° 78 del 31/05/2010; Planimetria catastale; Visura catastale)
L'immobile risulta conforme.

tecnico incaricato: MARIO MONDILLA
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8.3, CONFORMYTA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

(tormativa di riferimento: Norme tecmche di attuazione ed indici: NTA)
L'imnmmobils dsilta conforme.

appartamento a CASSANO ALLO IONIO Via Catlo Alberto Della Chiesa 58, della superficie
commerciste di 156,80 mq per la quota di 1/] di ptena proprieth ( ** DATO OS5CURATO *** )

L' appartampento & situato in Cassano Allo Ionio in Via Carlo Alberlo Della Chiesa n"” 58, della
superficie comwmerciale di 158,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprictd R
identificara catastalmente al foplio 37 particella 954 sub 4.

Lhunitd imumobiliare oggetto di valutazione & posto al piano secondo, ha un'altezza interna di 3.00 m.
Tdentificato catastalmente al; fogiio 37 particella 984 sub. 4 (catasto fabbricati), categoria A/3, clasae
2, consistenza 7 vani, rendita 332,60 Euro, L'intero edificio sviluppa 3 piand, ovvero piane T, piano
primo & piane secondo.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Secondo ¢ terzo, ha un'altezza intema &
3.00 m.Identificazione catastale:

s foglic 37 particella 984 sub. 4 {catasto fabbricati), zona censuatia 2, categoria A/3, classe 2,
congistenza 7 vami, rendita 332,60 Buro, indirizzo catastale: Via Capolanza, piano: 2, intestato
a *#* DATO OSCURATO ***

L'intero edificio sviluppa 4 plani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costroito nel 1968,

TIESCRIZYONE DELLA. Z0ONA

I bent sono ubicati in zona semicentrale in un'area residenziale, le zone lmitrofe si rovano in un'area
residenziale (1 pit importantt centri lmitrofi sono Castrovillati, Corigliano-Rossane). Ik traffico nella
zona & locale, 1 parcheggd seno buoni, Souno inoltre presenti | servizi di whanizzavione primaria e
secondaria.

QUALTTA B RATING INTERNO IMMGRILY:
livello di pigno: sty sl

esposizione;

Iuminositd:

panoramicita: RE

impianti tecnict: il i
stato di manutenzione generale: b ot
servizi: , TR

teenion incapicate: MARIO MONDILLA
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BESCRIZIONE DETTAGLIAT A

L' immobile oggetto di stima & un fabbricato destinato ad abitazione che si ziluppa al piano seccondo
COn annesso sottotetto non abitabile ( locale accessorio non comunicante), E'accesso a tale unitd
immobiliare avviene direttamente dal vano scale, attraverso portoncico caposcala al piano secondo ¢
dal quale si accede all'appartamento ogpetio di stima. L'immoebile oggetto di perizia & identificato al
Nuovo Cataste Bdilisie Urbano del comune di Cassano Allo Ionio al foglio 37 particella 984 sub
4categ. A/3, classe 2, vani 7, superficie catastale totale mq. 158, rendita euro 332,60

L' appartamento al secondo plano & composto da un disimpegno centrale con corridoio ¢he permette
P'accesso ad ogni camera, 1.' appartamento & composto da due bagni, tre camere da lefto, una cucina
¢ un sogglomo, un ripostiglio.

L' ambiente interno risulta completaments pavimentato in piastrelle di monocottura in buono stato
conservativo. Le pareti sono intonacate con intonace di tipo civile & rifiniti con pitture alle pareti in
colori chiari.

Nel bagno vi sono sia per i pavimenti che per 1 tvestimenti piastrelle del tipo ceramico; le paretl
risultano piastrellate per un altezza di circa 2 metri: un bagno tisulta di servizio con lavabo, water ¢
bidet mentre l'altro & dotato di tutti gli apparecchi igienici sanitari {lavandine, bidet ¢ we o vasca da
bagro).

Le porte interne sono in legno con mostrine rettangolari, in sufficiente stato conservativo, mentre il
portoncino risulta in legne.

Tutti gli ambienti sono dotafi di finestre che garantiscono I' adeguato rapporto previsto dalla legge
per I' illominazione ¢ I' argazione.

L'immobile & sotato di impianto di riscaldamento a termosifoni radianti, collocan in ogni ambiente,

L'impiante elettrico risulta del tipo sottotraceia e a controllo visivo pare a norma.

Gli infissi esterni sono del upo doppio infizso con quello interno in alluminio mentre
esterpaments risultano presents le persiane in legno quest'ultim ¢ in necessitd di manutenzione.

L' immobile reade nelle tipologie di edifiel per cul & necessario la redarione dell' APE, nel caso di
compravendite, locazioni o a seguito di interventi importanti di miglioramenti energetici. MNon risulta
allo stato attuale essere presente l'attestazione di prestazione enerpetica (AP.E.) relativo
all'appartamento per cul fsulteri necessaria la sua redazione,

Lo stato di manutenzione del fabbricato nel corplasso risulta sufficiente.

Dalla ascala condominiale 1 accede al piano superiore ove risulta presenmte un softotetto non
abitabile, annesso catastalmente all'appartamento del piane secondo oggetto di tale stima; risulta un
ambiente di altezza variabile con tetto a struttura metallica a due falde con altezza variabile al colmo
di circa 3,00 metri ¢ alle gronde di oirca 1,40 m con tamponatura esterna in touraiura laterizia. Tale
locale di superfice di 140 mg risulta quindl catastalmente locale accessorio non comunicante
dell'appartamento sottostante.

Tale fabbricate non risulta essere state realizrato in regime di edilizia residenciale pubblice
convenzionata € agevolata ¢ mai state finanziato, anche in parte, con risorse pubbliche,

COMNSIETENZ AL _
Criterio di misurazions congistenza reale; Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Falutazioni Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: DLAR. 23 marze 1998 n. 138

i . .

P dwscrmnne N ) wgomistenza o o indme C.:D[IEIIE.\\!.I'FJ.?R..I.!:‘.“ ) E
j‘ appartamsntn 149 GD -4 100 % “ 149,00

g balconi 26 oo % 30 % = 7.80 i
; Tutale' 175 00 156,80 J
ACCESSORI:

sottotetto non abitabfle, sviluppa una superficic commerciale di 35,00 Mg, soffitta superiore

tecnice incavicato: MARIO MONDILLA
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VALUTAZIONE:

DEFINLIIONT
Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzé medio.

CETERVISTE AGLT OPERATORD IMMORILIARTD

teeniei operanti nelle zone (31/12/2021)

Promanda: valore pitt probabile di contrattazione di beni simili nella zona
Valore minima; 360,00

Valore massimo: 380,00

BWTLUPRO VALUTAZIDN:

Dopo aver eseguilo tott] gli accertamenti necessari, aver proceduto alla raccolta di informazioni &
notizie per una esaustiva indagine di mercato, aver accertato un modesto dinamismo dell'attuale
mercato immobiliare, si ¢ proceduto a formulare un giudizio di valutazione che tenesse in forte
considerazione tutte le condizioni intrinseche del bene da valutare (epoca di costruzione,
esposizions, rifiniture, manutenzione, accessibilith, impianti di riscaldamento, ece.), quelle
estrinseche (vicinanza ad alit negoz, salubrits dells zona, ecc.) e quelle legali (regolaritd Edilizia,
agitabilita, ecc.) che possono far aumentare o diminuire il valore ordinario del bene.

Nella determinazione del valore unitario si e’ inoltre tenuto in particolare considerazione
accessibilitd dell'immobile dafla rete viaria principale che risulta buona.

Si & temuto comto anche de! grado delle finiture di medio Hvello e della vetstd
dell'edificio considerando che I'immobile risulta essere stato edificato negli anni successivi al rilascio
della Cooncessione Edilizia ovvero successivamente al 1968; il fabbricato risulta come descritto in un
discreto stato conservativo che fa s che sia mantenuto un valore disoreto di contrattazione i una
zona prettamente residenzale del paese con presenza di attivitd commerciali, anche se il mercato della
zona sia alquanto poco vivace con moderate trattative di compravendita, legate anche al momento
stotico.

Non meno importante elemento di valutazione, € stata una attenta ed accurata valutazione delle
condizioni del mercato immobiliare approfondita attraverso numerosissime valutazioni fatte da altri
tecnici ¢ dallincrocio del dati recepiti atiraverso notizie ed informazioni dirette con i dati tabellati
Ticavati da altre fonti,

1 vatore dell’aniti immobiliare in oggetto & stato determinato a seguito di indagine di mercato
s immobili simili esistenti ed in vendita nef territorio comunale, e determinandolo in funzione della
destinarzione d'uso residenziale A/3.

Dalla Heerche effettuate sono stati rilevati annunci imraobiliari, oltre a rivolgersi 2 tecnici della zona
per richiedere valori medi ¢ contrattazione immeobiliare per tali immobili che harmo riferito valor tra
550-700 euro a mq,

Queste ulteriori indagini di mercato, sono state effettuate in loco, con informazioni acquisite con
interviste dirette con tecnici del settore, in riferimento alle quali, i prezzi di mercato riscontrati per
itnmobili aventi caratteristiche similari, hanno prodotto risultati pressoche in linea con quelli
determinati dai valord Q.M.L; 1 prezzi medi di questultima fonte dell'Agenzia delle Entrate, derivanti
per appartamenti di pari caratteristiche, risultano essere compresi tra yn minimo di 380 €/mq ed w
massimo di 770,00 €/mq , in stato conservativo discreto, per un valore medio pari ad 675,00 €/mq di
Superficie lorda.

Alla Ince delle dotazioni dell'immobile e delle considerazioni enunciate sopra, dei valori desunti da
teenici operanti in zona (da parte di agenzie immobiliari operanti nella zona o da anmunci di immaobili),
dai valori dell'Osservatorio

Imrnobiliare dell'agenzia delle Entrate per la zopa, $i stima il piu’ probabile valore di mercato pari ad €
630,00 €/mq, considerati { valori medi dei dati pervenuti, con un valore coerente e prudenziale anche
per il periodo storico di contrazions delle vendite immobiliari.

CALLCOLO DEL VALORE DL MERCATO:

tusnico icaricate: MARIO MONDILLA
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I

Valote superficie principale; 156,80 % 630,00
Valore superficie accessori: 35,00 e 630,00

98,784,00
22.050,060

20,834,00

RIEBILOGH VALORE CORPO:
Valore di mercate (1000/1000 di piena proprieta): : : €. 120.834,00
Valore di mercatoe (calcolato in quota e diftto 2] netto degli aggiustamenti); €. 120,834,060

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il ¢riterio di stima adottato per gli immobili in oggetto sono quello della stima comparativa con
procedimento sintetico, metodo basato sulla comparazions e 'acquisizione di vna seala di valori per
bend analoghi a quello da stimare eatre la quale collocare pot il bene oggetto di stima. Atiraverso tale
procedimento sl arriva ad ottenere risultati attendibili perche’ il confronto e fafto con beni simili per
caratterigtiche intrinseche ed estrinseche e similmente situati, e con valori recenti di mercato e
contrattazioni effetiuate,

Per poter applicare tale metodo di stima sono state eseguite indagini di mercato, sia nella zona in cui
¢ ubicato l'immaobile che nelle zone limitrofe ed in quelle assimilabili. Sono state assunte inoltre
informazioni dirette e sf sono effettuate varie consultazioni presso uffici ed Entl pubblici del territorio
& altrd soggeth privati

Le fonti di informazione consultate sono: cataste di Cosenza relative ai dati del Comune di Cassano
alle Tonio, ufficio del registro di Castrovillari e Cosenza, conservatoria dei registri fmmobiliari di
Cosenza, ufficio teenico di Cassano allo Ionio, agenzie: delle zone limitrofe a Cassano allo ITonio,
osservatori del riercato immobiliare Ozgervatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia defle Entrate -
1 semestre 2021, ed inoltre: Informazioni dirette presso operatori del settore immobiliare {costruttor) &
tecnici (geometri, ingegnerd, architetti) operanti sul territorio

DMCHIARAZIGNE DI CONFORMITA AGLI STANTIARD INTERNMAZIONALL DI VALUTAZIONE:

e la versione del fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & cotretta al meglio delle
conoscenze del valalatore;

o le analisl ¢ I¢ conclusioni semo limitate unicamente dalle asstmziom ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

» il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionals;

o il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutators possiede l'esperienza e [z competenza riguardo il mercato locale gve & ubicato o
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPLOGO VALUTAZIONE I MERCATO DEL CORPL

8 AP 0 b W T =

;. m descrizione consistenza mns;‘scces;&;i“ \;alnr(.z tatero valolil*e diritto é
§ A appartamento 156,80 35,00 120.834,00 120.834,00 “
i 120.834,00 € 120,834,000 €

I bl 4 3 e wh
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Fiudizio di comoda divisibilitd della quota:

Non risulta possibile la divisibilitd dell'iramobile in quota del bene ricadente in
codesto lotto, oggetto della stima immobiltare. 81 & provveduto pia, nella totalitd
della perizia 3 stima immobiliare, a dividere il compendio immobiliare in lotti,

Spese di repolarizzazione delle difformitd (vedi cap.8):

Valore di Mercato dellimmabile nello stato di fatto e di diritto in eut 51 trova;

YALORE DI VENDITA GIUZIARIA (FIV);

Riduzione del valore del 15% per ditferenza tra oner tributari su base catastale
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
gpese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
limmediatezza dolla vendita gindiziaria:

Oner notanli e provvigioni mediator carico deli'acquirente:

Spese di cancellazions delle trascrizioni ed iscrizion a carico dell'acquirente:

Valore di vendita glediziaria dellinmobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€.0,00
€. 120.834.00

€.18.125,10

€. 0,00
€. 0,90
€.102.708,90

tecnice incaricato: MARIO MONDILEA
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

erreno agricolo a CASSANO ALLO IONIO Contrada Fornara, della superficie commerciale di
20.897,00 mg per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATOQ OSCURATO *#¥)

Il terreno oggetto di perizia & sito nel Comune di Cassano allo Jonio alla Frazione Sibaxd, in Contrada
Fornari (C8). i preseatano con giacitura piana. L'uzo del suolo & prettamente fratticolo per una
5.AU, elegpibile di 2 ettard. 08 are e 97 centiare,

Attualmente § terreni vengono coltivati & sono presenti piante di agrumi (clementine) e piante di
ulivo sul perimetro com fupzione frangivento. L'accesso & agevole, in quando servito da
strada comunale e strada poderale di accesso al fondo,

Tdentificarione catastale:

» foglic 41 particella 169 {catasto terreni), porzione AA, qualita/classe Uliveto 2, superficic 340,
reddito agrario 14,05 €, reddito dominicale 12,29 €, intestato a ¥#* DATO OSCURATO ***

» foglio 41 particella 169 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe Agrumeto 1, superficie
17497, reddito agrario £1,33 €, reddito dominicale 334,35 €, intestato a *** DATO
OSCTURATO #+*

Presenta una forma regolare, trapezoidale, un'orografia pianeggiants, i seguenti sistemi irrigui:
preseniza di condotta di consorzio ma senza sistema di implanto irriguo in quanto eliminate , le
scguenti sistemazioni agrarie: implanto a sesto regolate 5 X 5 metri, sono state rilevate le seguenti
colture arboree: agrameto con piante di clementine nostrane ¢ plente di wlivo sul perimetro con
funzione anche di frangivento 11 terreno

‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘‘ bt e bt Pl £ S s ot SRR3R R I 0, Pt

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd prineipali; 20.897,00 m*
Consistenza commerciale coraplessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mereato dell'immobile nello stato di fatto e di dizitto in cui si trova: €, 80.662,42
Valore di vendits gindiziaria dell'immobile nello stato &i Batto ¢ 81 diritio in cui 51 €. 68.563,06
trova .

Data della valutazione: 22/92/2022

3. STATC DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.

Alla data del sopraliuogo Timmebile risulta condotto da {figlic dell'esecutato) e
dalla sua famiglia, in qoaliti di attuale proprietaric (beme personale scquisito per successione
legittima dalla morte del padrafne R esecTato).

toenice incaricato: MARIO MONENLLA
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICE:

4.1, ViNCOLI ED ONER] GIURIDICE CHE RESTERANNQ A CARICOQ DELL'ACQUIRENTE:
.11, Domande giwdiziali o alive freserizion] pregindizievoli: Nossune,

4.1.2. Convenzion matrimonioll ¢ provy. dlassegnarione casa condugale: Nessuna,

4. 1.5, At o asservimento urbanistico, Nessume,

414, Altre Hmitaziont duso: Nessuso.

42, VINCOLI ED ONERI GIURIDICTI CHE SARANNGQ CANCELLATI A CURA DELLA
FROCEDURA;

4.2.1, Fseviziont:

ipoteca gindiriale attiva, stipulata i 19/05/1995 a firma di Tribunale di Castrovillari al pn. 1223 di
repertorio, iscritta {1 16/06/1995 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Termitorio - Servizio di Pubblicitd
hrunobiliare ai no, 1427 RP. e 14663 R.G., & favore di ¥%* DATO OSCURATO *** | contra *##*
DATOQ QSCURATO ***, derivante da decreto ingiuntive.

Importo ipoteca: 110.000.000 lire.

Itnporto capitale: 70.277.632 lire,

Nella formalita di riferimento il terreno risulta indicato con i precedenti identificativi: Comune
CASSANO ALLO IONIO (C8) - Catasto TERRENI - Foglio 41 Particella 17/

ipoteca gindiziale attiva, iscritta i1 26/03/2015 a Ulicio Provinciale di Cosenza - Territorio - Servizio
di Pubblicitd Immobiliare ai nn. 671 RP. e 6781 R.G., 2 favore di #** DATO OSCURATO **¥  contro
w4 DATO OSCURATO **# | derivente da rinnovazione di ipoteca giudiziale per decreto inghuntive,
Importo ipotecs: 36810,26 euro.

Importo capitale: 36269,55 euro.

Viene rinnovata l'iscrizione originaria di ipoteca gindiziale R.P. 1427 del 16/06/1995

&,.2. %, Pigrorament! @ sentanze o) follimenin,

pigtioramento, ttascritta il 29/07/2015 a Ufficio Provinciale di Cosenza - Temitodo - Servizio di
Pubblicitd Tmmobiliare & nn. 14009 RP. e 17127 R.G., & favore di *** DATCO OSCURATO #*+ |
contro *** DATO ORCURATO #+% | derivante da rinnovazions di pignoramento originario R.P.
1427 ¢ 14665 B.G. del 16/06/1595

pignoramento, stipulata i 12/07/1995 a firma di Teibunale di Castovillad ai pn. 283 & repettorio,
traseritta 1] 01/08/1995 a Ufficio Provineiale di Cosenza - Territorio - Servizio di Pubblicita Tmmobiliare
ai nr. 15041 RP. e 18403 R.G., a favore di *¥* DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO **#* | derivante da verbale di pignoramento immobiliare,

Nella formalitd di riferimento il terreno risulta indicato com i precedenti identificativi: Comune
CASBANQO ALLO IONIO (C8) - Catasto TERRENI - Foglio 41 Perticella 17/a

4,23 Alwe trasoriziont; Nessuna

£ 24, Altre lmitazion] dusa: Messung

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:;

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

techico ingaricata: MARIO MONDILLA
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Spese straordinarie di gestione pid deliberate ma non ancora acadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed inzolute alla data della perizia; €. 0,80

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

L'immobile era pewenuto al signor<EmpnmmEireome (esecutato deceduto} per atto dal notaio
Placco in Cassano alio Jonio del 23/08/1977 mgv-;traw il 08/09/1977 al 1. 801 con il guale & stato
acquistato il terreno (Foglio 41 particella fraxionata 17/a ).

6.1. ATTUALE PROPRIETARIC:

*EE DATO OSCURATO *#* per 1a quota di 1/1, in forza di denuncia di successione, con atto
stipulate il 23/01/2000 a firma di Denuncia di successione per causa di morts, ai in. Volume 282 n.64%
di repertorio, registrato i1 24/07/2000 a Ufficio del Registro di Castrovillari, traseritto 11 28/06/2004 a
Ufficio Pubblicith Immobilisre dell' Agenzia delie Entrate di cosenza ai nn. Registro Particolare 13084
Reglstro Generale 17309

6.2. PRECEDENTE PROPRTETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

T. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE;

MNessuna informarione aggiontiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore penerale vigente 'immobile ricade in zona E - agricola

8. GIUDIZI DY CONFORMITA:

terrenc agricole a CASSANO ALLO IONIO Contrada Fornara, della superficie commerciale di

tecnico imearicate; MARIO MONDITTA
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20.897,04 my per la quota di 1/1 di piena proprietd ( *** DATO OSCURATO ##%)

1! terreno oggetto di perizia & sito nel Comune di Cassano allo Ionio alla Frazione Sibari, in Confrada
Fornari (C8). 8i presentane con giacitura piana. L'uso del suclo & prettamente frutticolo per una
8.AU. sleggibile di 2 ettar. 08 are ¢ 97 centiare.

Attuabmente 1 terreni vengono coltivatl € sono present piante di agrumi (clementine) e piante di
wlivo sul perimetro con funzione frangivento. L'accesse & agevole, in quando servito da
strada comunale e strada poderale di accesso al fondo.

Identificarione catastale:

s foplio 41 particella 169 (catasto terreni), porzione AA, qualita/classe Uliveto 2, superficie 340,
reddito agrario 14,03 €, reddito dominicale 12,29 €, intestate a *** DATO OSCURATO **#

o foplio 41 patticells 169 (catasto terrent), porzione AB, qualita/classe Agrumeto 1, superficie
17497, reddito agrario 81,33 €, reddito dominicale 334,35 €, intestato a *** DATOQ
OSCURATO *+*

Tresenta una forma regolare, trapezoidale, un'orografia pianeggiante, 1 seguentl sistemi Drigui:
presenza di condotta di consorzio ma semza sistema di hmpianto imigeo in quanto eliminate , e
seguenti sisternazioni agraric; impianto a sesto repolare 3 X 5 metri, sono state rilevate le seguenti
colture arboree; agrumeto con piante di clementing nostrane ¢ piante di ulive sul perimetre con
funwzione anche di frangivento Il terreno

DESCRIZIONE DELLA ZONA
1 beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricols, lo zone Hmitrofe si rovano in un'area agricota (i
pilt importanti centrd limitrofi sone Corigliano-Rossano, Villapiana).

GUALITA B RATING INTERNO (MMOBILE:
livello di piano:

esposizions:
luminositi:

panoramicita:

impiant tecnici: e bl
stato di manutenzione gencrale; B ot Bt 0ol
S@I’ViZi-: vl i

DHSCRIZIONE DETTAGLIAT A
1l terreno oggetto di perizia & sito nel Comune di Cassane allo Ionio alla Fraziope Sibari, in Contrada

Fornari (C8). Si presenta con glacitura piana. T'aso del suolo & prettamente frutticolo per una 5,A.T0.
elegpibile di 2 ettard. 08 are & 97 centiare.

Aftualments i terreni vengono coltivati ¢ sono presenti plante di sgrumi (clementing) ¢ piante di
ulivo sul perimetro. con funzione frangivento, L'accesso & agevole, in quando servito da
strada cormunale ¢ strada poderale di aceesso af fondo,

Si trattano di implant intensivi, 2 sesto regolare, 5%5, per un totale di piante di agrome di cirea 560
piante costanee di 40 anni circa mentre e piante di ulive della stessa epoca, messe sul petimetro,
risultano circa 80 piante. Tl sesto originario aveva permesso Ia collocazione di 660 piante circa, ma
allo stato attuale risulta che molte piante sono stats eliminate nel corso degll anni; in melti casi vi é la
presenza solo del ceppo di base tagliato (vedasi foto allegate).; molte altre piante risulta ce sono
state totalmente elitninate, nel corso degli annd, per Ja necessith di creare spazl di manovra ¢

teenico incaricato: MARIO MONDILLA
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movimentazione delle macchine operatric; in alcune poste invece sono presenti piante cresciute
spontansamente ma non produltive & con frutti ton commerciabili,

E' presente all'interno del terreno la bocchetta di acqua di irrigazione del Consorzio di Bonifics, ma
non misulta presente all'attualitd nessun impianto di irigazione; all'origine tale agrumeto dsultava
irrigato con impianto di irrigazions sopra chioms con la presenza di rete di dittibuzione acqua ¢ aste
metalliche con annaffistore a getto; nel corse degli anni tale implanto andava sostiteito e
manutentato con investimenti che, per ragiomi detiate dalla presenza della procedura esecuiva
cadente aul terreno, non sono state eseguite. Tale impianto ovviamente, deve essere rimessa a pieno
regime con la ricaduta ovvia di aumento della produzione; necessita di up investimento che permetta
di ripristinare Ia presa idrica (filtd, pompa, ece..), rote idriea interna al lotto di terreno s mezzo di
tubazione in polietilene, aste di irrigazione soprachioma.

Attualmente vengono razionalmente coltivate le piants con un grado di cwra e investimento che
risulta comungue ampiamente migliorabile; le piante non presentano patologie fitolopliche di
rilevanza,

Le piante di ulivo risultano invece collocate Jungo il perimetro dell'appezzamento di terreno o
tsultano ben strufturate ¢ ben manutentate; la loro collocazione sul perimetro risulta avere funzione
di frangivento.

Lo smaliimento delle acque in eccesso & garantito dai fossi, posti suf lati dell'appezzamento.

CONSISTRNLA,
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Fondiaria (5f)
Criterio di caleolo congistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

v

: y
| deserizione consistenza fndice o commerciale |
| terreno agrumeto 20.897,00 x 100 % = 20.897,00 2
| Totale: 20.697,00 2080700 |
VALUTAZIONE:

DEFINTEIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezso medio.

INTHRVISTE AGLT OPERATORT IMMORIEIARD

tacnici operanti nefle zone (31/12/2021)

Domanda: valore pitl probabile di contrateazione di beni simili nella zona
Valore minimo: 35.000,00

Valore masgimo: 40.000,00

EVILUPPO VALUTAZIONE:

E' doveroso sottolineare, che con sentenza n. 181 del 30 giugno 2011 & stato dichiarato
incostitnzionale il criterio indennizzatorio per L'esproprio, per pubblico interesse, detle aree di natura
agricoty, ancorato al valor agricoli medi (VAM) di cud alla legge n. 865/71 e s.m.d.

La sentenza afferma che ancorché non possa cscludersi che valore di mercato e valore
agricolomedio (Vam) siane talvolta, in conereto, coincidentl, non v'¢ dubbio che assai spesso il
primo valore risulti (anche notevolmente) superiore al secondo, in quanto 'appetibilita di un tezreno
sul mercato non dipende sole dalla sua edificabilits, ma da molteplici aktd fattord, primi fia tuiti la sua
posizione ¢ le concrete possibilitd i suo sfrattamento per fini diversi dalla coltivazionewn. Questa
sentenza ha scaturito il potenziamento di totti gli Osservatori Immobiliari degli Istimti di Economia
Agtaris, pubbliei ¢ privati, Per tali motivazioni, si & ritenuto ginsto fare riferimento all'Osservatorio di
valon immabiliari dei terreni agricoli dell'EXF(Y pubblicati nell'anno 2020,

tecnieo incaricato: MARIO MONDILLA
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A quest] valori si andranne ad applicare coefficienti mumeriel, evidenziando { fattori che vanno
influenzare positivamente o negativaments, il probabile valore di mercato. Tra i fattori pi important],
che incidono sul valore dei fondi agricoll, si possono considerare quelli relativi a fattori ambientali
generali di zonma {caratteristiche figiche ed economiche incidenti sulla produttivitd) e gquelii
" concernenti i caratteti specifici del fondo in esame, quali:

-

caratteri igienici quali la salubritd dell 'aria;

earatteri topografici come zona di pianura, depressa, montana, ece., che incidono sul
clima e suf trasporti ¢ le opere di sistemazione;

caratteri climatici, quali la piovosita, ventositd, possibilitd e frequenza di gelate o di
grandinate;

caratteri geologici concernenti la natura dei terveni superficiale € sottostante strato
agrario (quesia ultima importante sul trattenimento delle acque);

caratteri idrolagici, come la presenza di fiumi, canali, invasi, falde freatiche, ecc. ai fini di
valutare [ possibilitd di irvigazione;

caratteri demograficl ed economici, quali la densitd della popolazione, influente sul

" mercato dei prodofti agriceli e disponibilitd di manodeopera, la dotazione df infrastrutture

£ vie di comunicazione, lo sviluppo economico;

caratteri politici, cioé Iazione dello Stato nel campo economico & sociale, che sebbene

unitaria nelle sue lineq generali, pud presemtare differenziazioni locali (honifiche,
agevolazion!, incentivazioni, ecc.);

carattert agrari quali quelli relativi alla grandezza ¢ numere dei fondi agriceli, agli
ordinamenti colturali praticati, ai sistemi di conduzione, ecc.

la posiziong della localita in cui esso & ubicato, rispetto ai centri abitati, mercati agricell,
centri stoceaggio ¢ trasformazione prodofti,

la giacitura, Uesposizione alla radiazione solare ed alla direzione def venti, ece.;

la superficie; per I fondi di piccola superficie, di novma, il mercato & pin dinamico ¢ sone
P appetibili; .

e forma geometrica del terreno intesa yia come regolaritd del confine per consentire un
ordinario uso delle macchine agricole, siu come accorpamente particellare (un'azienda

costituita da un wnico accorpamento & preferita rispetto ad altre suddivisa in pin
apperzamentt non continui);

la fertilita, determinata dallo spessore dello strato colifvabile, dalla ressitura, dalla
capacitd a manienere U'acque, dal contenyio in sostanzq organica,

presenza di acqua nel sotfosuolo

sistemazione del terreno (opere di scolo, difesa, ecc.) e viabilitd poderale;

presenza di plantagioni arbovee, loroe etd, essenza, sistemazione e ciclo produttivo

(annuale o poliennale)

" presenza di fabbricati rurali, loro ampiesza, distribuzione, qualité edilivia e stato di

conservazione, .
indirizzo produttivo e ordinamento colturale dell'azienda,
presenza di vincoli, servitl altive e passive;

particolari condizioni che determine posizieni di comodo o scomade rispette ad altri
Sfondi similari.

La stima si basera inoltre sulla valutazione del bene, confrontato con altri beni simili della zona.

Dalla valutazione Si puo affermare che il valore coerente applicabile al terreno oggette di stima
rigulia :

techico incaricato: MARIOQ MONDILLA
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V= Vmzx Cax Cespx Cdens x Cubie x Ceta X Cirr
V=43000x095x095x 1x095x1x1=3858150 eurofettaro

8i ritiene il valore congruo anche con i vatori desunti da teenici del settore che hanno dato valor tra
35 e d(tmila €/ha,

Viene applicato quindi il valore di 38.600,00 €/ha quindi applicande il valore di 3,86 €/mq .

CALCOLO TR VALORE T MERCATO:

Valore superficie principale: 20.897,00 X 3,86 = 30.662,42
RIEPLGGO VALGRE CORDO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena propricté): €, 80.662,42
Valore di mercato (calcolato in ¢quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 80.662,42

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1l criterio di stima adottato per il terrsno in oggetto sono quello della stima comparativa con
procedimento sintetico, metodo basato sulls comparazions e lacquisizione di una scala di valori per
beni analoghi a guello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di stima. Attraverso tale
procedimento si arriva ad ottenere risaltati attendibili perche’ il confronto e fatto con beni simili per
caratteristiche intrinseche ed estrinseche e similmente situati, ¢ con valori recenti di mercato e
contrattazioni effetruate. ‘ .

Per poter applicare tale metodo di stima sono state eseguite indagini di mercato, sia nella zona in cul
e ubicato il terreno che melle zone limitrofe ed in quelle assimilabili. Sono state assunte inoltre
informazioni dirette ¢ si sono effettuate varie consultazioni presso uffici ed Enti pubblici del tertitorio
g altr] soggett privati operanti nel settore & nella zona oggetto di stima,

Le fonti di informazione congultate sono: catasto di Cosenza relative ai dati del Comune di Cassano
allo Tonio, ufficio del registro di Castrovillari ¢ Cosenza, conservatoria dei registi imooobiliar di
Cosenza, ufficio tecmico di Cassano allTonio, agenzie: delle zone limitrofe a Cassano all'lomio,
osservatori del mercato immobiliare Qsservatorio del Mercato Immobiliare dell' Agenzia deile Entrate -
{ semestre 2021, ed inoltre: Informazioni dirette presso operatori del settore immobiliare (costrutteri) ¢
tecnic (geometri, ingegneri, architetti) operanti sul territorio

DICHLARAZTONE [ CONFORMITA AGLL STANDARD INTERNAZIONALL D VALUTAZICNE;
» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazions & corretta 2l meglio delle
conoscenze del valntatore;

v Je apalisi e le conclustoni sono limitate unicamemte dalle assunziomi e dalle condizieni
eventualmente riportate in perizia;

» il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel diritto in guestione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etiei e professionali;

» il valutatore ¢ in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede U'esperienza ¢ la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato M'immobile e la categoris dell'immobile da vahutare;

VALORE DI MERCATO (OMV);

RIEPILOGO VALUTAFIONE 12 MERCATO TIRT CORPL

{egmico incarivato; MARIO MONDILLA
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| 1D, deserigione congistenza cons. accessori valore intero :E
i IeTTEno : i
A ) 20.897.00 0,00 80,662,427 B0.662,42 }
i agticolo g
| 80.662,42 £ 80.662,42 € i
Giudizio di comoda divisibilitd della quota: .

Non risulta possibile 1a divisibilitad del terreno in quota del bene ricadente in

codesto lotto, oggetto della stima immobiliare. La sua divisibiliti renderebbe i)

bene poco appetibile ¢ sicuramente vi sarebbe una perdita di valore economico

tispetto all'interq,

51 & provveduto gid, nella rotalitd della perizia di stima immobiliare, a dividere il

compendio immobiliare in loth.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobife nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £, 30.662,42

VALORE DI VENDITA GIUDMZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza fra oneri tributari su base catastale
¢ reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio antedore alla wvendita e per
l'mmediatezza della vendita gludiziaria

Ongri notarili ¢ provvigioni mediatori carico deil'acquirente:

Spese di cancellazione delle traserizioni ed iscriziond a catico dell'acquirents:

Valore di vendita gindiziaria dellimmobile al netto delle decurtarioni nello
stato di fatto e di diritto 1o cut si trova:

data 22/02/2022

il tesnico incaricato
MARIO MONDILLA

€.12.099,36

€. 0,00
€, 0,00
€. 68.563,06
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