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Espropriaziont immobiliari N. 44/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terrene agricolo a CORIGLIANO-ROSSAND c/da Casa deght uccelll, {frazione Corigliano, della
supetficie commerciale di 7.336,00 mq per la quota di 1/1 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO
*%% 3y a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATQO ##*#*

Il terreno di cui alla relazione di valutazione in usufrutto al debitore, si trova nel Comune di
Corigliano Rossano area di Corighano (CS) m c¢/da “Casa dcgli uccelll”, ubicato m una zona
periferica di natura agricola, confinante da tutti 1 lati con altre proprictd sempre di natura agricola

coltivate in gran parte ad uliveti ed in parte ad agrumcti, con accesso dalla strada SP n. 195 fino
all’innesto con una stradina interpoderale posta a nord della proprieta.

La maggior parte del fondo agricolo risulia coltivato ad uliveto di medio fusto, avente una

morfologia collinare situato fra le quote 82 ¢ 110 mt s.lin., coniraddistinta da pendenze medie
pressoched uniformi, che ne consentono una discreta coltivazione anche framite mezzi meccanicl. La
partc pilt a valle ¢ coltivata in parie ad agrumeto per una supetficie di mq. 2900 mentre la restante
parte pit scoscesa ¢ coltivata ad uliveto di piantagione sparsa per una superficie di maq.
4330 . L’intero fondo non & delimitato da rceinzioni, anche s¢ da fre lati si evidenziano tip1 di
coltivazione differenti che ne consentono I'individuazione sul posto.

identificazione catastale:

o foglio 105 particella 47 {catasto terreni), qualita/classe uliveto cl. 3, superficie 7330, reddito

agrario 18,93 €, reddito dominicale 15,14 €, indirizzo catastale: c/da casa degli uccelli, intestato
a ¥*** DATQ OSCURATOQ ***

Coerenze: Confini coerenti con lo stato det luoghi

Preseata , un'orografia terreno parzialmente pianeggiante, sono state rilevate le seguenti colture
arvoree; Uliveto con agrumeto 11 terreno

2 DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali: 7.330,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessoti: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto 1 cul s1 trova: €. 4.398,00
Valore di vendita giudiziaria del'immobile nello stato di fatto ¢ di diritto in cut si €.4.398,00
trova:

Data della valutazione: 17/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Iimmobile risulta occupato dal debitore

tecnico incarcate: CARLO SANTO
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'

4, VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNG A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1, Demande gindiziali o alire trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provy, dlassegnazione casc coningale: Nessuna.,

4. 1.3, AL di asservimenro wrbonistico. Nessuno,

4.1 4. Altre {imitazioni d'uso: Nessuno.,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.4. Iscrizioni: Nessan.
4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze ai fallimento!

pignoramento, stipulata il 11/02/2022 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 182 di repertorio,
trascritta il 04/03/2022 a Cosenza ai nn. 6233, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***

DATO OSCURATOQ *** | derivanie da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILE.
Pignoramento dell'usufrutto per la quota 1/1

4.2 2. dltre fraserizioni: Nessupa.

4.2 4, Aftre limitazioni d'uso: Nessund,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE.:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Nessuna informazione aggiutiva.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

s¥% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO GIUDIZIARIO INEFE ICACIF%
PARZIALE (dal 02/05/1990 fino al 19/06/2017), con atto stipulato il 19/06/2017 a firma di Tribunale ch
Castrovillari ai nn. 234 di repertorio, trascritto il 09/03/2018 a Cosenza ai nn. 6004

ATTO GIUDIZIARIO INEFFICACIA PARZIALE

wx% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atio di compravendita (m_:lal_ UZK_OSJ 199q
fino al 31/01/1994), con atto stipulato il 02/05/1990 a firma di notaie Maria Ferrart Graziadio al nn. § di

repertorio, trascritto il 04/05/1990 a Cosenza ai nn. 10617. )
Atto giudiziario" dichiarazione di invaliditd di trascrizione form. 2528 p 2778 rg del 31-01-1994 a

s DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di cnmpravendita- (dE!l DSKU-E»Q{HS'
fino al 19/06/2017), con atto stipulato il 05/06/2015 a firma di notaio Borromeo Antonio ai nn. 70662 di

tecnico incaricato: CARLQO SANTO
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el

repertono, trascritio il 01/07/2015 a Cosenza ai nn. 12244

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna inlormazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente I'immobile ricade in zona E. Nomme tecniche di attuazione ed
indici: vedi certificato urbanistico

8. GIUDIZI DI CONFORMITA :

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

(normativa di riferimento; trattasi di terreno agricolo)
L'immobile risulta .

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: Ki 80 v b e

BENI IN CORIGLIANO-ROSSANO C/DA CASA DEGLI UCCELLL FRAZIONE
CORIGLIANG

TERRENO AGRICOLO

DI CULAL PUNTO A

terrene agricolo a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Casa degii uccelli, frazione Corigliano, della
superficie commerciale di 7.334,00 mq per la quota di 1/1 di usufrutio ( *** DATO OSCURATO
**+%* 3 a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATOQ ***

Il terrene di cul alla relazione di valutazione in usufrutte al debitore, si trova nel Comune d
Coriglhiano Rossano area di Corighiano {CS) in ¢/da “Casa degh uccelll”, ubicato in una zona
periferica di natura agricola, confinante da tutt1 1 lati con altre propricta sempre di natura agricola
coltivate in gran parte ad uliveti ed in parte ad agrumeti, con accesso dalla strada SP n. 195 fino
all’innesto con una stradina interpoderale posta a nord della proprieta.

La maggior parte del fondo agricolo risulta coltivato ad uliveto di medio fusto, avente una
morfologia collinare situato tra le quote 82 e 110 mt s.l.m., contraddistinta da pendenze medie
pressocheé uniformi, che ne consentono una discreta coltivazione anche tramite mezzi meccanici. La
parte pill a valle & coltivata in parte ad agrumeto per una superficie di mq. 2900 mentre la restante
parte pill scoscesa & coltivata ad ulivcto di piantagione sparsa per una superficie di mq.
4330 . L’intero fondo non & delimitato da recinzioni, anche se da tre lati si evidenziano tip1 di
coltivazione differenti che ne consentono I’'individuazione sul posto,

1dentificazione catastale:

tecnmico 1ncaricato: CARLO SANTO
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Esproprinzioni ummebiliary N, 44/7022

s foglio 105 particella 47 {catasto terreni), qualita/classc uliveto cl. 3, superficie 7330, reddito
agrarto 18,93 €, reddito dominicale 15,14 €, ndinzzo catastale: ¢/da casa degh uccelly, intestato
a *** DATO OSCURATQ ***
Coerenze: Conlini coerenti con lo stato dei lnoghi
Presenta , un'orografia ferreno parzialmente pianeggiante, sono staie rilevate le seguenti colture
arboree: Uliveto con agrumeto 1] terreno
BESCRIZIONE DELLA ZONA
I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (1 pid. imporianti centri limitrofi sono Rossanoe). 1 traffico nella zona € locale, 1 parchegg]
sono inecsistentl. Sono moltre presenti , le seguenti atfrazioni storico paesaggistiche: Castello di
Corighano ¢ Codex purpureo di Rossano.
COLLEGARMENTI
supersirada distante 4 km AR **?%* ’ﬁﬁ? s she i W e e i
ferrovia distante 6 km SRS “";2”” %” “ﬁ% “;@‘“ *ﬁ” 'ﬁ" ﬁ *
QG&LE’?}% B RATING INTHRNO IMMOBILE
livello i piﬂﬂﬂf tigchoaT e
eSPﬂSiZiUﬂEI bitann
luminosia: medionry B 9
pﬂflﬂramiﬁiiﬁ: MR ”’i {%‘ "fé*?? ”"fﬁ? ‘&fﬁ* ‘*
impiantl tecnlet: s 9 si‘%i? o Ry Ty “’ﬁ%‘?’ £ & 8 & 4
stato di manutenzione generale: wedre By B b o et W
DESCRIZIONE DETTAGLIATY
CONSISTENZAL
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n. 138
| descrizione consistenza, indice _commerciale |
E Terseno agnmln 7.330, 00 X 100 % = 7.330,00 |
o ————— e A A S5 A T B S 1 T e e T 5l 5o O
| Tatale: 7.330,00 7. 339 "ﬂ |
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: comparativo: Monoparameltrico in base al prezzo medio,
CALCOLO DEL VALOER DY MERCATO:
Valore superficie principale: 7.330.00 X 2,00 = 14.668,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

tecnico incaricalo: CARLO BANTO
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 14.660,60

Valore di mercato (calcolato in quota e dinitto al netto degh aggiustamenti): €.4.398,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per quanto concerne la valutazione dei terreni, oltre aver effettuato una ricerca approfondita presso
le agenzie immobiliari di zona comparando terreni simili compravenduti, il sottoscritlo ha valutato
anche i parametri ad eftaro dei dati pubblicati dalla Commissione Provinciale Espropri per la
provincia di Cosenza (V.A.M.) in funzione dell’effettiva coltura praticata. Dei vari metodi di stima, Ia
sintetica comparativa consiste nel formulare un giudizio di equivalenza che scaturisce dal confronto

di un bene con una serie di beni analoghi ad un prezzo noto, fino a individuare il bene che s1 ritiene
sostifuibile fra quelli analoghi

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Corigliano
Rossano, conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio fecnico di Corighiano Rossano,
agenzie: di zona, osservatori del mercato immobiliare Vam regione Calabria

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizionl
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionaii,

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

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato 'immobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORPH

;% ID descrizione consistenza cons. a¢cessori valore intero valore diritto i

E e g e TN Tt A E AL E e E e 1 AR 8 e e mmemmmmms n ot mmemmeme R s e temsnms ama e wme smemms Bhe Dk R ERE F TR LE L EIRA Sp e e i mn s s ] m SRS SE s s s s el ML L LSS Ss e e mseme s s i e e e e emmm el 1 11l ARIRAE E L E IR pim s ms smmmen sama s aem f et fat et amsams e e ] el Ha P LRSS e s e T
terreno |

g A 7.330,00 0,00 14.660,00 4.398,00 :

% agriceio l

14.660,00 €

i 4.398,00 € ;

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Per quanto riguarda il criterio di divisibilita, lo scrivente in considerazione di
una pit facile ed cventvale alienazione e proficua realizzazione, ritiene
indispensabile prendcre in esame uno degli elementi piu importanti pcr la
determinazione del prezzo di vendita, vale a dire il principio della divisibilita. In
definitiva per comoda divisibiliti deve intendersi la possibilita che dalia
divisione se ne deriva una porzione di bene, che perdendo il meno possibile
dell'originario valore, non debba subire limitazioni perdita di valore. A priorl
sono da evitare i frazionamenti che risulterebbero infelici o inadeguati allo
scopo, sia per 1a esigua consistenza del bene, sia per risultati negativi in termiu@
di valore. Valutato opportunamente tutti gli eventuali possibili segmenti di
mercato che si attuano e si concretizzano nella zona circostante Uimmobile

tecnico incaricato: CARLO SANTOQ
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suddetto, lo scrivente ritiene appropriato e conveniente non modificare lo stato
de? luoghi e non suddividere il bene in altre particelle ma lasciare 1l fondo come
attualemente si trova.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto in cul s1 trovas;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuah
spese condominiali insolute nel bienmio anteriore aila vendita ¢ per
I'immediatezza della vendita giudiziarna:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al nefto delle decurtazioni nello
stato di fatto ¢ di diritto in cui si frova:

€. 0,00
€.4.398,00

€. 0,00

€. 0,00
€. 0,00
€. 4.398,00

tecniico incaricato: CARLO SANTO
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Espropriazioni immabiliar N. 44/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricelo a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, frazione Piragineti d1 Rossano,

della superficie commerciale di 806,00 mq per Ia quota di 1/1 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO
*¥%% ) a favore dell'usufruttuario **% DATO OSCURATQO #**¥*

Il terreno di cui alla relazione di valutazione in usufrutio al debitore, si trova nel Comune di
Corigliano Rossano area di Corigliano (CS) in ¢/da “Piragineti”, ubicate in una zona periferica di
natura agricola, confinante da tre i lati con altrc proprietd sempre di natura agricola coltivatc m gran
parte ad uliveti ed in parte ad agrumeti, ¢ da un lato con fabbricato stessa ditta p.lla 1964. L'accesso
avviene dalla ex statale 106 con passaggio tra i due fabbricati p.lla 165 e 479 fino al raggiungimento
della corte part.lla 164 formante lo stesso lotto.

La maggior parte del fondo agricolo formato dalic due particelle n. 131 e 137 risuita mcolto con
all'interno un capannone privo di titolo autorizzativo da demolire non recuperabilc urbanisticarente.
Il terreno ha una morfologia pianeggiante situato tra le quote 35 e 37 mt s.l.m. La parte pit a valle &
coltivata in parte ad agrumeio, ma ricadente fuori dalle particelle catastali in esame, in quanto
esistente uno sconfinamento nella parte verso il terreno a valle di circa ml. 60 ricadenti in zona

demaniale non considerata nella presente valutazione in quanto non oggetto di pignaramento, ne
tanto meno di proprieta

Tdentificazione catastale:

o foglio 21 particella 131 (catasto terreni), qualita/classe Uliveto cl. 1, superficie 486, reddito
agrario 1,63 €, reddito dominicale 3,26 €, inditizzo catastale: c/da Piragineti, intestato a ***
DATO OSCURATO ***

Coerenze: Confini coerenti con lo stato dei luoghi

o foglio 21 particella 137 (catasto terreni), qualita/classe uliveto cl. 2, superficic 320, reddito
agrario 0,99 €, reddito dominicale 1,49 €, indirizzo catastale: c¢/da Piragineti, intcstato a ***
DATO OSCURATQ #*#*

Coerenze: Confini non coerenti con 1o stato dei luoghi esistente uno sconfinamento verso il
torrente di porzione di terreno della lunghezza di circa ml. 60.00

Presenta , un'orografia Terreno prettamente pianeggiantcll terreno

E Deposito agricolo a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, frazione Piragineti di
Rossano, della superficie commerciale di 115,00 mq per la quota di 1/1 di usufrutto { *** DATO
OSCURATO *** ) a favore dell'usufruituario *** DATO OSCURATO ***

Locali di deposito formati un unico corpo, ad un piano fuorl terra rappresentati al cui inferno €
presente materiale di vario genere e legna, rcalizzati in muratura ordinaria con copertura in ferro e
lastre di etemit, 1] tutto

privo di rifiniture interne con la presenza di un impianto clettrico pressoch¢ approssimato con
pavimento in cemento quasi ailo stato rustico. La superficie complessiva commerciale lorda det due

locali deposito & di mq. 115 con una superficie netfa di mq. 95, con aliezze interne variabili da mt. 250
a mt. 310. L’immobile in perizia, non & stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata ¢ agevolata e non & stato realizzato in tutio o in parte con risorse pubbliche

L'unithd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 2,380
media.Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 164 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria C/2, classe 4,

consistenza 22 mg, rendita 46,58 Euro, indirizzo catastale: c/da Piragineti, piano: Terra,
intestato a *** DATO OSCURATG ***

tecrico incaricato: CARLO SANTO
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Coerenze: conforme

e foglio 21 particella 164 sub. 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria C/2, classe 2,
consistenza 76 mgq, rendita [17,75 Euro, indirizzo catastale: c/da Piragineti, piano: Terra,
intestato a *** DATO OSCURATQ *#*

Coerenze: conforme

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1970.

Deposito agricolo a CORIGLIANO-ROSSANO c¢/da Piragineti snc, frazione Piragineti di
Rossano, della superficie commerciale di 195,50 mq per la quota di 1/1 di usufrutto ( *** DATO
OSCURATO *#* ) a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATQ #%*

Locale di deposito oggi accatastato come autorimessa con adiacente arca urbana di pertinenza,
ubicato al piano seminterrato al cui interno & presente materiale di vario genere, realizzato in muratura
ordinaria facente parte di un fabbricato di1 maggiore consistenza realizzato net primi anni 70, 1l tutto
con rifiniture interne mediocri con la presenza di un 1impianto elettrico e pavimento in mationelie tipo
ceramica. La superficie complessiva commerciale lorda del locale € di mg. 180 con una superficie
netta di mq. 140, Lo stesso ha la stessa tipologia di destinazione d'uso sia come deposito che come
autorimessa, avendo le stesse caratteristiche, ma da regolarizzare urbanisticamente a secondo di
quella scelta da destinare. L'immobile in perizia, non e stato realizzato in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata e ron e stato realizzalo in tutto o in parie con
risorse pubbliche

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Seminterrato, ha un'altezza interna di 3.00
mt.Identificazione catastale:
e foglio 21 particella 165 sub. 10 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria /6, classe 4,

consistenza 143 mq, rendita 199,40 Euro, indirizzo catastale: c/da Piragineti, ptano:
Seminterrato, intestato a *** DATO OSCURATO *#*
Coerenze: conforme

o foglio 21 particella 165 sub. 9 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, catcgoria F/1, consisienza

155 mgq, indirizzo catastale: c/da Piragineti, piano: Seminterrato, infestato a *** DATO
OSCURATQ ***
Coerenze: conforme

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuon terra, 1 piano interrato. Immeobile costruito nel 1973.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 1.116,50 m*
Consistenza commerciale complessiva accessori: #,00 m?
Valore di Mercato dell'immeobile nello stato di fatto e di diritto 1 cui s1 trova: €. 2.848,(0)
Valore di vendita giudiziaria dell'tmmobile nello stato di fatio e di diritto in cui s €. 2.848,00
trova:

Data della valutazione: 17/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore

tecnico incaricato: CARLO SANTO
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2. Convenzioni mairimoniaii ¢ provv. d'assegnazione casa corningate: Nessumi.

4.1.3. dti ai asservimento urbanistico: Nessuno,

4.1 4 Alire limitazioni duso: Nessang,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLAT] A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca legale atiiva, stipulata il 11/08/2005 a firma di E.T.R. S.P.A. ai nn. 15037 di repertono, 1scrtta 1l
23/08/2005 a Cosenza ai nn. 32392, a favore di ¥** DATO OSCURATO **¥ | contro *** DATO

OSCURATO *** | derivante da Ipoteca legale A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.
Importo ipoteca: € 164370,70.

Importo capitale: € 82135,35.

Ia formalitd & riferita solamente a Riferita allc particelle terreni in Rossano foglio n. 21 p.lle 131-137,
foglio 20 p.lle 28/c e 29/¢.

Si precisa che le particelle ex 28/¢c e 29/c riportate nel foglio 20 sono nel foglio 21 ed hanno generato
anchie le praticelle urbane oggi 164 € 165

4.2.2. Pignovramenti ¢ sentenze di fallimenio:

pignoramento, stipulata il 11/02/2022 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 182 di repertorio,
trascritta il 04/03/2022 a Cosenza ai nn. 6233, a favore di ¥** DATO OSCURATO *** _ contro ***
DATO OSCURATO **# | derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILE.

Pignoramento dell'usufrutio per la quota 1/1

4 2.3, Altve trascyizioni: Nessuna,

4.2 4 Alire {imitazioni d'uso! Nessung,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della penizia: €.10,00

Ulterion avverienze;

Non vi sono spese condominiali trattasi di fabbricato unifamiliare

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

#x% DATO OSCURATO *** per Ia quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal @/Uﬁﬁﬂl?),
con aito stipulato il 05/06/2015 a firma di notaio Bomromeo Antonio ai nn. 70662 di repertorio,
trascritto il 01/07/2015 a Cosenza at nn. 12244,

teenico incaricato: CARLO SANTO
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11 titolo & riferito solamente a Usufrutto in testa

6.2, PRECEDENTI PROPRIETARL:

¥*% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ATTO GIUDIZIARIO INEFFICACIA
PARZIALE (dal 02/05/1990 fino al 19/06/2017), con atto stipulato il 19/06/2017 a firma di Tribunale di

Castrovillari ai nn. 234 di repertorio, trascritto il 09/03/2018 a Cosenza a1 nn. 6004.
ATTO GIUDIZIARIO INEFFICACIA PARZIALE

*#+ DATO OSCURATQO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 02/05/1990

fino al 31/01/1994), con atto stipulato il 02/05/1990 a firma di notaio Maria Ferrari Graziadio a1 nn. 0 di
reperiorio, trascritto il 04/05/1990 a Cosenza ai un. 10617.

Atto giudii_ari" _ di trascrizione form. 2528 rp 2778 rg del 31-01-1994 a

wix DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Denuncia di successione (dai 16/11/2009

fino al 05/06/2015), registrato il 24/09/2012 a Rossano ai nn. 631, trascritto il 11/10/2012 a Cosenza ai
nn. 24455

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in sanatoria N. 2, intestata a *** DATO OSCURATO *** , per lavori di

Condono edilizio L. 47/85, presentata il 30/09/1986 con il n. 15178 di protocollo, rilasciata il 08/11/2013
con il n. 86 di protocollo, agibilith non ancora rilasciata,

1 titolo & riferito solamente a Riferita alle unita foglio n. 21 p.lla 164 sub 1 e 4 e particelia n. 165 sub 3
oggil sub 1U

Nulla osta Edilizio N. 1, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavorl di Costruzione
fabbricato a due piani, rilasciata il 26/04/1973 con il n. 15 di protocollo, agibilita non ancora
rilasciata. |

i titolo & riferito solamenie a Parte del piano seminterrato e terra del fubbricato particella n. 165 le cut
difformita sono state condonate

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente l'immobile ricade in zona E. Norme tecniche di attuazione ed
indici: vedi certificato urbanisiico

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZ1A:

L'immobile risulta conforme.
Questa situazione ¢& riferita solamente a Locali depositi di cui al foglio n. 21 particella 164 suble4d

vner By

e e 2 R R R
T T R R B e LA R

Sono state rilevate le seguenti difformitd: Diversa distribuzione intcrna ¢ variazione della
destinazione rispetto alla C.E. in sanatoria cambio da C/2 a C/6 senza titolo
Le difformita sono rogolarizzabili mediante: Scia in sanatoria
L4mmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
e Spese Tecniche e sanzione amministraiiva: €.1.500,00

R

tacnico incaricato; CARLO SANTO
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FIAFIRFIAPT

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 gionm
Questa situazione & riferita solamente a Unita immobiliare al foglio n. 21 particella 165 sub 10 ex sub 3

R.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione inferna
Le difformita sono regolarizzabili mediants: Presentazione Docta
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

s Spese Tecniche e catastali: €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni
Questa situazione & riferita solamente a Unita immobiliare al foglio n. 21 particella 165 sub 10 ex sub 3

Sono state rilevate le seguenti difformita: All'interno delle particelle in gran parte nella n, 131 insiste
struttura muraria di circa 300 mq privo di ogni titolo autorizzativo da demolire non recuperabile in
muratura con copertura in eternit (normativa di riferimento: irattast di terreno agricolo ricadente in
area a vincolo paesaggisiico)

[ immobile risulta nen conforme ¢ non regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

e Costi per la demolizione ¢ samltimento capannone come da computo: £.13.008,75

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: §

BENT IN CORIGLIANO-ROSSANO C/DA PIRAGINET] SNC, FRAZIONE PIRAGINET] DI
ROSSAND

TERRENO AGRICOLO

DI CUF AL PUNTO A

terreno agricolo a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, frazione Piragineti di Rossano,
della superficie commerciale di 806,00 mq per la quota di 1/1 di usufrutto ( ¥** DATO OSCURATO
4% ) 3 favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATQ **¥*

1l terreno di cui alla relazione di valutazione in usufrutto al debitore, si trova nel Comune di
Corigliano Rossano area di Corighano (CS) in ¢/da “Piragineti”, ubicaio In una zona periferica di
natura agricola, confinante da tre i lati con altre proprieta sempre di natura agticola coltivate 1n gran
parte ad uliveti ed in parte ad agrumeti, ¢ da un lato con fabbricato stessa ditta p.lla 1964. L'accesso
avviene dalla ex statale 106 con passaggio tra i due fabbricati p.1la 165 e 479 fino al raggiungimento
della corte part.lla 164 formanie lo stesso lotto.

Ia maggior parte del fondo agricolo formato dalle due particelle n. 131 ¢ 137 risulta mcolto con
all'interno un capannone privo di titelo autorizzativo da demolire non recuperabile urbanisticamente.
11 terreno ha una morfologia pianeggiante situato tra le quote 35 e 37 mt s.l.m. La parte piti a valle €
coltivata in parle ad agrumeto, ma ricadente fuori dalle particelle catastali in esame, I quanto
esistente uno sconfinamento nella parte verso il terreno a valle di circa ml. 60 ricadenz In zona
demaniale non considerata nclla presente valutazione n quanto non oggetto di pignaramento, ne
tanto meno di propiicta

Identificazione catastale:

tecoico incaricato; CARLO SANTO
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e foglio 21 particella 131 (catasto terreni), qualita/classe Uliveto el 1, superficie 486, reddito

agrario 1,63 €, reddito dormnicale 3,26 £, indirizzo catastale: c/da Piragineti, intestato a *%¥*
DATO OSCURATQ ##*

Coerenze: Confim coerenti con lo stato dei luoghi

e foglio 21 particella 137 {catasto terreni), qualita/classe uliveto cl. 2, superficie 320, reddito
agrario 0,99 €, reddito dominicale 1,49 €, indirizzo catastale: ¢/da Piragineti, intesiato a ***
DATO OSCURATO *#*

Coerenze: Confini non coerenti con 1o stato dei luoghi esistente uno sconfinamento verso il
torrente di porzione di terreno della lunghezza di circa ml. 60.00

Presenta , in'orografia Terreno prettamenie praneggiantell terreno

DESCRIZIONE DELLA Z0MA

] beni sono ubicafi 1n zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'arca
agricola (i pit importanti centri limitrofi sono Rossano). I traffico nella zona ¢ locale, 1 parchegg
sono scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenfs
attrazioni storico paesaggistiche: Castello di Corigliano e Codex purpureo di Rossano.

SERVILL

campo da tennis wame 40 B Rl % e el
fartnacie e P P B W 5% 5 & &
uspedale FRIFTUSRICIERE . R & & < ”@‘ a4 *ﬁ*
scuola elementare o aoto detin medi Rl e B 9 0 e e oW

DESCRIZIONE DETTAGLIATAL

CONSISTIRZA

Criterio di misurazione consistenza realer Superficic Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Cﬂtenn di calcolo consisienza commetciale: D). P.R. 23 marzo 1998 n. 138

memmmjwwlp|jl|)MQ)ﬂmew

S TR TR LR LT

ey B Joui gl mmwmwwmmww,wmmwmmwmwwmwg

E desm mmne nunsistama indice eummermale

E ferreno '1gru.,ﬂiu 3{36,{]{} X 100 % = Ei}t’s,ﬁf} i
: iR Ll S e
EH . PUTR. ol A e g e ST St b B et AR T . A At P A A L S AL Ll P AR b 0 N 1

i T-ﬁtale 806,00 806,00
VALUTAZIONE:

DBEFINTAIONT

Procedimento di stima; comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

CATCOLO DFEL VALQRE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 206,00 X 13,00 = 8.660,06
RIFPHOCO VALLORY CORPO:

valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 8.060.00
valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti). €. 2.418,00

- s ik AL SRS, il 20 A N
ETCTUET] Ay

tacnicn incaricato: CARLG SANTO
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o SLY

BENEIN CORIGLIANO-ROSSANO C/DA PIRAGINETI ANC, FRAZIONE PIRAGINETIIM
ROSSANG

DEPOSITO AGRICOLO

DICUTAL PUNTOB

Depeosito agricelo a CORIGLIANO-ROSSANQO c/da Piragineti snc, frazione Piragincti di Rossano,
della superficie commerciale di 115,00 mq per la quota di 1/1 di usufrutto { *** DATO OSCURATO
*4% ) a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURAT(Q ***

Locali di deposito formati un unico corpo, ad un piano fuori ferra rapprescntati al cul mleno ¢
presente materiale di vano genere € legna, realizzati in muratura ordinaria con coperfura in ferro €
lastre di eternit, 11 tutto

privo di rifiniturc internc con la prescnza di un mmpianto elcttrico pressoché approssimato con
pavimento in cemento guas: allo stato rustico. La superficie complessiva commerciale lorda des due
locali deposito € di mg. 115 con una superficie netta di mq. 95, con altezze interne variabili da mt. 250
a mit. 310. L’immobile in perizia, non é state realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionaia e agevolara e non é stato realizzato in infio o in parte con risorse pubbliche

Lunitd immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 2,80
media. Identificazione catastale:

e foglio 21 particella 164 sub. 1 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria /2, classe 4,
consistenza 22 mgq, rendita 46,58 Furo, indirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano: Terra,
intestato a ¥** DATO OSCURATO #*=
Coerenze: conforme

» foglio 21 particella 164 sub. 4 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria /2, classe 2,

consistenza 76 mg, rendita 117,75 Euro, indirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano: Terra,
intestato a ¥%% DATO OQBCURATO *##=
Coerenze: conforme

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immeobile costruito nel 1970.

DESCRIZHONE DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola {1 pm importanti centri limitrofi sone Ressano). II traffico nella zona & locale, 1 parcheggi
sono scarsi, Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Castello di Corigliano e Codex purpurec di Rossano.

SERVIZI

campo da tennis seazso %@’ *%‘ *ﬁé%f B %%ﬂ T %@f e *‘*
farmacie N i it i3 "

aspedale o 2 gt dedls medis

scuola elementare al B coilo Juils mediy

OUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di piano: T 2 X 3 5 & .1
ESPOSIZIONE: wares W BT W W By iy ﬁﬂ“ ’**
luminosita: waore i S g iy ode e e »
panoramicitd: wars P e Y e B g s oW ﬁ*
impianti tecnicl: | N S - 2 2 & & 0 i
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Laad et L

stato di manuienzione generale: seanse Py S Sy g U e

BESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA:

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

Criteno di calcolo consistenza commerciale: ID.P.R. 23 marzo 1998 n. 138

MMM WK g T T Pty

GELIRLILIRLIREIETEELRLTRY L ! IR DT NETLT T

£ ) l.l. . - ‘Wﬂwﬂw:l!EIIHIFEIUﬁ:ﬁﬁWmmMﬁﬁfmﬁﬁﬁJﬁﬁﬂﬁw?dmﬂW

{ descriziene consistenza indice commerciaie

Enmn—-.-.mm.awwmmw.-r.-:m VI S 00 s Tm 77 iy W s 1 P i 6 P T Pt et PO T =0 NS i =t S0 LI 2= P o R A= B AL A LA I R R I A o e B A g g T 2t e g FENT e T d i E Tttt TPrrii P o T T i il (0 P £ 6 B BT 00 0 RO
Iocah di deposiio p.ia 164 115,00 X 100 % = 115,060 |
Totale: 115,80 115,00

T fm AT haTrs T R R ETEPTRPTRFTP L Ll y EaRLIRE T  mULEL R W TL R  A o RTSENEE M

VALUTAZIONE.:

DEFINIJIONE

Procedimento di stima: comparative: Monoparameirico in base af prezzo medio.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superticie principale: 115,00 X 150,60 = 17.256,60

KIEPILOGO VALORE CORPY

Yalore di mercato (1006/1000 di piena proprieta).: €.17.250,060
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netio degli aggiustamenti): €. 3.175,00

BENTIN CORMGLIANG-ROSSANO C/DA PIRAGINETE SKC. FRAZHONE PIRAGINETT U
ROSSAND

DEPOSITO AGRICOLO

31 CUL AL PLNTO

Deposite agricalo a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, frazione Piragmet1 di Rossano,
della superficie cormerciale di 195,50 mq per la quota di 1/1 di wsufrutio ( *** DATO OSCURATO
*&% 3} 5 favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATO #¥*

Locale di deposito oggi accatastato come autorimessa con adiacente area urbana di pertinenza,
ubicato al piano seminterrato al cui interno ¢ presente materiale di vario genere, realizzato in muratura
ordinaria facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza realizzato nei primu anm 70, 11 tutto
con rifiniture interne mediocri con la presenza di un impianto elettrico e pavimento in maftoneile tipo
ceramica. La superficie complessiva commerciale lorda del locale ¢ di mq. 180 con una superficie
netta di mq. 140, Lo stesso ha la stessa tipologia di destinazione d'uso sia come deposito che come
autorimessa, avendo le stesse caratteristiche, ma da regolarizzare urbanisticamente a S&f‘:ﬂﬂ(%ﬂ: @1
quella scelta da destinare. L'immobile in perizia, non & stato realizzalo in regime di edilizia
residenziale pubblica convenzionata e agevolata ¢ non € stafo realizzate in tuttc o in parte con
risorse pubbliche

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Seminterrato, ha un‘aitezza interna di 3.00

LN TELT TRDERT TR UL Lo

STLET TR L]
" - X
o . sk LR EETTEEY

tecnico ncaricate: CARLG SANTO
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mit. Jdentiticazione catastale:

o foglio 21 particella 165 sub. 10 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria C/6, classe 4,

consistenza 143 meq, rendita 199,40 Euro,
Seminterrato, intestato a **¥* DATO OSCURAT(Q ##¥
Coerenze: conforme

mdirizzo catastale: ¢/da Piragineii, piano:

o foglio 21 particella 165 sub. 9 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria F/1, consistenza
135 mq, ndirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano: Seminterrato, intestato a *** DATO

OSCURATQ &%
Coerenze: conforme

L'intero edificio sviluppa 3 piam, 2 pian: fuori terra, 1 piano inderrato, Immobile costruito nel 1973.

DESMCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si frovano in un'area

agricola {1 pi1 importanti centri Hmitrofi sono Rossano). 11 traffico

nella zona € locale, 1 parchegg:

sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti
attrazioni storico pacsagmstiche: Castello di Corighane e Codex purpureo di Rossana.

SER VI
campo da tennis seari

farmacie carsn
ospedale o i se i della mmedd

scuola elementare

L LY :':r._a.' TR
b R EE Oriis fodhia

GUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

hvello di piano:

PR
esposiZIione: T
huminosita: BT TR
panoramicita; S

impianti tecnicl:
stato di manutenzione generale:
SETVIZL

DHSCRIZIONE DETTAGLIATAC

{CONBISTENZA:

LEE S & 568 & &
*s%%f “ﬁ% e % = ﬁﬁ“’ ﬁ* ”ﬁ“ *

R & b & & & & &
g S e e @g% ﬁ” ‘* *
s s oy G B i el
LE R R e 8 & 1
s & 5 & & 88 & &3

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazion: Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: D.P.R. 23 marze 1998 n. 138
% esarlzmne cﬂusmtenm indice COTMMEL ciﬂie
£ rte e o i b T S e o AR AN AN S0 S e om0 T P Sy SRR OR R e S N AT R B AL TR et F—
% Luca,{e a plann seminterrato 18{} 0Q X 100 % = 130 {}{l

Araa urbana circostante 1&5,0{} X i % = 1} 5 5{}
e e A 515515115, A, 1158115555 A, 5550 4
E Totale: 335,00 195,50
VALUTAZIONE

tecnico incaricato: CARLO SANTQO
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DRFINIZION:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per quanto concerne l'area urbana ¢ stata considerata in misura del 10% dell'attualc superficie

complessiva al fine di ottenere per la stessa un valore consono della stessa di € 3100,00 pari
all'aituale prezzo di mercato medio di € 20,00 al mg.

CALCOLO DEL VALGRE DI MERCATO:

Valore superlicie principale: 193,50 X 175,00 = 34.212,50
RIEPHL.OCO VALORE CORPO:

VYalore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.34.212,50
Valore di mercato {calcolato in queta e diritto al netto degli aggiustamenti): €.10.263,75

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Per quanto concerne la valutazione dei terreny, oltre aver effetiuato una ricerca approfondita presso
e agenzie immebiliant di zona comparando lerreni simili compravendutl, 1l sottoscritio ha valutato
anche i parametri ad etiaro dei dati pubblicati dalla Commissione Provinciale Espropri per la
provincia di Cosenza (V.A.M.) in fimzione dell’effettiva coltura praticata. Dei vari metodi di stima, la
sinfetica comparativa consiste nel formulare un giudizio di equivalenza che scaturisce dal confronto
di un bene con una serie di beni analoghi ad un prezzo noto, fino a individuare 1l bene che si ritiene
sostituibile fra quelli analoghi. La stima sintetica comparativa parametrica per quanto concerne i
locali dcposito ¢ stata eseguita riferendosi al parametro metro quadro, confrontando agenzia
immobiliari del luogo e raffrontando prezzi medi di mercato di beni simili. Le fonti di mformazione
consultate sono: catasto di Cosenza, conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tcenico

di Corigliano Rossano, agenzie: di zona, osservatori del mercato immebiliare "Omi" Agenzia delie
Entrate

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del regisiro di Corgliano
Rossano, conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Corigliano Rossano,
agenzie: di zona, osservatori del mercato iminobiliare Vam regione Calabria ¢ "Omi" Agenzia delle
Entrate

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

s le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione,

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

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

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove ¢ ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

—rk.

tecnico incaricato: CARLO SANTO
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RIEPILOGO VATUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL
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ID  descrizione consistenza COns. accessori valore intero

terreno
_ 806,00 0,00 8.060,00

agricolo '
Deposito

B ‘ 115,00 0,00 17.250,00
agricolo
Deposito

C * 195,50 0,00 34.212,50
agricolo

539.522.50 €
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2.418,00
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:

3.175,00

:

10.263,75
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Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Per quanio riguarda 1l criterio di divisibilitd, lo scrivente in considerazione di
una piu facille ed eventuale alienazione e proficua realizzazione, ritiene
indispensabile prendere in esame uno degli elementi pitl importanti per la
detcrminazione del prezzo di vendita, vale a dire il principio dclla divisibilitd. In
defimtiva per comoda divisibilitd deve intendersi la possibilitd che dalla
divisionc sc ne deriva una porzione di bene, che perdendo il meno possibile
dell'originario valore, non debba subire limitazioni perdita di valore. A priori
sono da evitare 1 frazionamenti che risulterebbero infelici o inadeguati allo
scopo, sia per la esigua consistenza del bene, sia per risultati negativi in termini
di valore. Valutato opportunamente tutti gli eventuali possibili segmenti d
mercato che si aituano e si concretizzano nella zona circostante 1’immobile
suddetto, o scrivente ritiene appropriato e conveniente non modificare lo stato
dei lnoghi e non suddividere 1 beni in altre unita ma di formare un unico lotto di
vendita formato dai locali deposito e attuale autorimessa particella 165 situati
alla stessa quota con tutto 1l terreno agricolo confinante ¢ area urbana sub 9
partiella 165 posta allo stesso livello .

spese di regolanzzazione delle difformta (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'tmmobile nello stato di fatio e di dintto i cwa si trova:

YALORE DI YENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio antcriore alla vendita e per
I'i'mmediatezza della vendita gindiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:.

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

il B LR LTy Rl

€.15.008,75
€. 2.848,00

€. 0,00

€. 0,00
€.0,00
€. 2.845,00

tecnice incaricato: CARLO SANTO
Pagina 18 ¢i 32




Espropriazioni immobiliari N. 44/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Deposite ¢/0 magazzino 3 CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, frazione Piragineti di
Rossano, della superficie commerciale di 100,00 mgq per la quota di 1/1 di usufrutto ( *** DATO
OSCURATO *** ) a favore dell'usulruttuario *** DATO OSCURATQ *#**

Locale di deposito ubicato al piano terra al cui interno & presente materiale di vario genere anche di
arredo, realizzato in muratura ordinaria facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza
realizzato nei primi anni 70, il tutto con rifiniture interne mediocri con la presenza di un impianto
clettrico, ma privo di impianto termico con pavimentazione in mattonelle in scglie di marmo ed infissi
i alluminio. La superficie complessiva commerciale lorda del locale & di mq. 100 con una superficie
netta di mq. 80. Lo stesso & stato realizzato con N.O. Edilizio 15/1973 munito di autorizzazione di
agibilita del 24/01/1974. L'immobile ha diritto anche ai beni comuni sub 4 scala e sub 7
corte. Limmaobile in perizia, non € stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata ¢ agevelata e non & stato realizzatoe in tutto o in parte con risorse pubbliche

L'unita mmmobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
3.00.Identificazione catastale:

o foglio 21 particella 165 sub. 6 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria C/2, classe 6,
consistenza 81 mgq, rendita 125,50 Euro, indirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano; Terra,
intestato a *** DATO OSCURATQ ***

Coerenze: conforme

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1973,

38 appartamente a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, frazione Piragineti di Rossano,
della superficie commerciale di 125,40 mq per la quota di 1/1 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO
**% ) a favore del'usufruttuario *** DATO OSCURATOQO ***

Appartamento al primo piano con accesso dalla scala sub 4 comune con sub 6 piano terra formante
unico lotto. L’ immobile si riferisce ad una unitd immobiliare ubicata al piang primo di un edtficio di
maggiore consistenza composto complessivamente da 2 piani fuorl terra ed un seminterrato . Al
fabbricato si accede direttamente dalla strada statale ex 106 jonica ed il fabbricato non ¢ dotato di
ascensore, L’immobile rilevato planimetricamente nel sopralluogo si articola nel seguente modo:
dall’entrata dotata di portone caposcala si entra in un corridoio dal quale s1 accede ad una
cucina, una zona soggiorno salotto, n. 2 camere da letto, un ripostighio ed un bagno. L'appartamento
ha una supetficie lorda commerciale di mq. 120, una superficie netta di mq. 100 ed una supcriicie di
accessori balconi di mq. 18. L'immobile & sprovvisto di impianto di riscaldamento ma dotato di
impianto eleftrico. Gli infissi sono in alluminio all'interno con persiane all'esterne, mentre le porte
interne sono del tipo legno tamburato. I pavimenti dei vari ambienti sono in scaglie di marmo mentre
il rivestimento del bagno risulta in porcellana cosi come il pavimento dello stesso. Lo stesso ¢ stato
realizzato in difformita al N.O. Edilizio 15/1973 ma regolarizzato successivamente con C.E. in sanatoria
legge 47/85 n. 85 del 08/11/2013 L'immobile ha diritto anche ai beni comuni sub 4 scala e sub 7
corte. L’immobile in perizia, non & stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e agevolata € non & stato realizzato in tutto o in parte con risorse pubbliche

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, ha un'altezza interna di
300.Idenfificazione catastale:
o foglio 21 particella 165 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3, classe 3,

consistenza 5,5 vani, rendita 107,94 Euro, indirizzo catastale: c¢/da Piragineti, piano: 1,
intestato a *** DATQO QSCURATO ***
Coerenze: conforme

tecnico incaricato: CARLQO SANTO
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L TN TNT TNT INTE SN

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1973,

PR o o el e a0, SR e A e

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 225,40 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatio e di diritto in cui si trova: €.17.286,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diriito in cui si €.17.286,00
trova:

Data della valutazione: 17/12/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna,

4.1.2, Convenzioni matriinoniall e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessurn,

4.1.3, Attl di asservimento urbanistico: Nessuno,

4.1.4. Alire {imitazioni duso: Nessuno,

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2.1. Iscrizioni; Nessuna,
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di jallimenio:

pignoramento, stipulata il 11/02/2022 a firma di Tribunale di Castrovillar: ai nn. 182 di reperiorio,
trascritta 1l 04/03/2022 a Cosenza ai nn. 6233, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***

DATO OSCURATO *** | derivante da VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILE.
Pignoramento deil'usufrutio per la quota 1/1

4.2, 3. Altre trascrizioni: Nessuna,

4.2.4. dlire Imitazions dfuso: Nessang.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spesc ordinarie annue di gestione dell'imimobile: €. 0,00

tecnico incaricato: CARLO SANTO
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Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: | €. 0,00
Spese condominiali scaduie ed insolute alla data della perizia: | €. 0,00

Ulteriort avvertenze:

Non vi sono spese condominiali trattasi di fabbricato unifamiliare

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

*** DATO QSCURAT{) *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita {(dal 05/06/2015),
con atto stipulato il 05/06/2015 a firma di notaio Borromeo Antonio ai nn. 70661 di repertorio,
trascritio il 01/07/2015 a Cosenza ai nn. 12244,

Il titolo € riferito solamente a Usufrutto in testa 2kl

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 02/05/1990

fino al 16/11/2009), con atto stipulato il 02/05/1990 a firma di notaio Maria Ferrari Graziadio ai nn. 0 di
repertorio, trascritto il 04/05/1990 a Cosenza ai un. 10617

**%* DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Denuncia di successione (dal 16/11/2009
fino al 05/06/2015), registrato il 24/09/2012 a Rossano ai nn. 631, trascritto il 11/10/2012 a Cosenza ai
nn. 244355

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nulla osta Edilizio N, 1, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Coslruzione
fabbricato a due prani, rilasciata i1 26/04/1973 con il n. 15 di protocollo, agibilita del 24/01/1974.

Il titolo ¢ riferito solamente a Parte del piano seminterraio e terra del fabbricato particclla n. 165
conformita dcl piano terra sub 6

Concessione edilizia in sanatoria N. 2, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di
Condono edilizio L. 47/85, presentata i1 30/09/1986 con il n. 15178 di protocollo, rilasciata it 08/11/2013
con il n. 85 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata.

Il titolo € riferito solamente a Riferita alle unita foglion. 21 p.lla 165 sub 2

7.2. SITUAZIONE. URBANISTICA.:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

L'hmmobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSE2 S

tecnico incaricato: CARLO SANTO
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8.3. CONFORMITA URBANISTICA: I

Holes, 1 o

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: &

BLN]IN CORIGLIANCG-ROSSANG C/DA PIRAGINETI SNC. FRAZIONE PIRAGINETI DI
ROSSANO

DEPOSITO E/QO MAGAZZINO

ICUTAL PUNTO A

Deposito ¢fo magazzino a CORIGLIANO-ROSSANO c/da Piragineti snc, fiazione Piragineti di
Rossano, delia superficie commerciale di 100,00 mqg per la gquota di 1/1 di usufrutto { *** DATO
OSCURATO *** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATO ***

Locale di deposito ubicato al piano terra al cu interno € presente materiale di vario genere anche di
arredo, realizzato in rouratura ordinaria facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza
realizzato nei primi anui 70, il tutto con rifiniture interne mediocri con la presenza di nn impianto
elettrico, ma privo di impianto termico con pavimentazione in mattonelle in scglie di marmo ed infiss;
in alluminio. La superficie complessiva commerciale lorda del locale ¢ di mq. 100 con una superficie
netta di mq. 80. Lo stesso & staio realizzato con N.O. Edilizio 15/1973 munito di autorizzazione di

agibilita del 24/01/1974. L'immobile ha diritto anche ai beni comuni sub 4 scala ¢ sub 7
corte. L’immobile in perizia, non é stato realizzato in regime di edilizie residengicle pubblica
convengionala ¢ agevolala e non é stato realizzato in fulto o in parte con risorse pubbliche

L'onitd immobiliare oggetie di valutazione ¢ posta al piano Terra, ha un'altezza interna i
3.00.1dentificazione catastale:

e fogho 21 particella 165 sub. 6 (catasto fabbricati), zona censuvaria 3, categoria /2, classe 6,

consistenza 81 mg, rendita 125,50 Euro, indirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano: Terra,
intestato a *** DATO QSCURAT *#**
{oerenze: conforme

L'mtero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano mterrato. Iminobile costruiio nel 1973,

DESCRIZIONE DELLA ZONA

[ berd sono ubleati in zona periferica m un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricela (i pit importanti centri limtrofi sono Rossano). 11 traffico nella zona ¢ locale, 1 parcheggt
sOno scarsi. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria ¢ sccondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Castello di Corigliano e Codex purpureo di Rossano.

SERVIA]

ospedale IR S & & 8 & & & & .1
campo da tennis e S0 oy e o gy e e
farmacie wseo B E SRR W
scuola elementare oo detrmedin T BRSO Bl W v el W

COLLEGAMENTE

SUperstr ada distante 2 km R ‘“*%‘“ @%‘? *%?Eg“ ’%’* ﬂﬁ“ &ﬁf ﬁr “ﬁ* *”
QUALITA E RATING INTERNG IMMORILE:

PP CEPPSLY AR RS

tecntco incancaty: CARLO SANTO
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livello di piano: wtdior
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stato di manutenzione generale: mednces 'ﬁf@* %ﬁ% d@r by i g de e e
SEIVIZL: i *5%;{’ *ﬁ" é% ' ﬁ?%%f “ﬁ%” ‘% *’*‘*

DBESCRIZIONE DETTAGLIATA:

CONSISTENZA.

Criterioc di misurazione consistenza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL} - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterto di calcolo consistenza commerciale: D PR 22 marzo 1998 . 138

AR Ll ety iy

i Cr L AL EEIEELRF R TR T TRE TS Limy el S TR

descl izione annstenga indice Lummﬂrcmie
Dcpasﬂ:ﬂ a planc tr:rra 100,00 X 100 % = 106,00
‘Fotale 100,06 159,066
3
A% W Ll Wk Wk b e I 3 LT S A S e YTy e e B LT 4 o' i g g aaag ¥ PO T e T Y Y e ' Y g . A ’i'
VALUTAZIONE:

DEFINEZIONE

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio,

CALCOLO DEL YALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale; 100,00 X 200,00 = 210.900,00
RIEPILOGO VALOREI CORPO:

Yalore di mercato (1000/1000 di piena propricta): €. 26.000,00
Valore di mercato (calcolato in quota c diritto al netto degli agoiustamenti); €. 6.000,00

BENJ IN CORIGLIANO-ROSSANG (DA PIRAGINET] SNC, FRAZIONE PIRAGINETE D
ROSSANO

APPARTAMENTO

DECLTAL PUNTGB

appartamento a CORIGLIANO-ROSSANO ¢/da Piraginett snc, irazione Piragineti di Rossano, della
superficie commereiale di 125,40 mq per 1a quota di 1/1 di usufrutto ( *** DATO OSCURATO ***)
a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURAT( ***

Appartamento al primo piano con accesso dalla scala sub 4 comune con sub 6 piano terra formante
unico lotto. L’ immobile si riferisce ad una unitd immobiliare ubicata al piano primo di un edificio d1
maggiore consistenza composto complessivantente da 2 piani fuori terra ed un seminterrato . Al
fabbricato si accede direttamente dalla strada statale ex 106 jonica ed il fabbricato non ¢ dotato di
ascensore. L’immobile rilevato planimetricamente nel sopralluogo si articola nel seguente modo:

fasnico incaricato: CARLO SANTQO
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dali’entrata dotata di portone caposcala si entra in un corridoio dal quale si accede ad una
cucing, una zona soggiorno salotto, n. 2 camere da letto, un ripostiglio ed un bagno. L'appartamento
ha una superficie lorda commerciale di mq. 120, una superficie netta di mq. 100 ed una superficie di
accessorl balconi di mq. 18, L'immobile ¢ sprovvisto di impianto di riscaldamento ma dotato di
imptianto elettrico. Gli infissi sono in alluminio all'intemo con persiane all'esterne, mentre le porte
interne sono del tipo legno tamburato. I pavimenti dei vari ambienti sone in scaglie di marmo mentre
il rivestimento del bagno risulta in porcellana cosi come il pavimento dello stesso. Lo stesso & stato
realizzato in difformita al N.O. Edilizio 15/1973 ma regolarizzato successivamente con C.E. in sanatoria
legge 47/85 n. 85 del 08/11/2013 L'immobile ha dirifto anche ai beni comuni sub 4 scala e sub 7
corie. L’immobile in perizia, non & stato realizzato in regime di edilizia residenziale pabblica
convenzionata e agevolata ¢ non & stato realizzato in tutto o in parte con rissrse pubblicke
L'vmitd immobiliare oggetto di valutazione € posta al piano 1. ha wuw'aftezza interna di
300.1denttficazione catastale:

e fogho 21 particella 165 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3, classe 3,

consistenza 5,5 vani, rendita 107,94 Ewro, mdirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano: I,
intestato a ¥*5%* DATO OSCURATO ***
Coerenze: conforme

L'mtero edificio sviluppa 3 piam, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Inunobile costruito nel 1973,

PAESCURIZIONE DEILA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricoia (1 piu mmportanti centri limitrofi sono Rossano). 1 trafiico nella zona ¢ locale, 1 parcheggi
sono scarsl. Sono mmolfre presenti 1 servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Castello di Corigitano € Codex purpureo di Rossano.

SERVIZL

ospedale SERESEEIT - = & 4 & B % & & 8
campo da tennis . & & & & & & *ﬁ 1
farmiacie a2 2 & A% & & & & 4
scuola elementare KPINTONIST & & & & & & & = ¢
COLLEGAMENTI .

superstrada distante 2 km weiicare 9 e S B W R R RENW

QUALITAE RATING INTERNO IMMORBILE:

Iivello di pano: N & & & . W
esposizione: wodione g e B S odr e e de W
uminosita: U & 2 & & A % & & &
panoramicita; SR S G s S
impianti tecnlcl: e B WO T R R R e W
stato di manutenzione generale: madionse R H R T RAREN
SEIViZi: modicoe B W @ of oy o o e

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
Non & dotato di certificazione APE da redigere in caso di trasferimento.

CONSIRTEN A

amaamy i’ S T Nk - bk I FIF P 0

tecnico incaricate; CARLO SANTO
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AL LA Ay

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Esferna Lorda (SEL} - Codice delle
Vatutazioni Immobiliari

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

SR LT

FLIFTEFTEFN]

ey,

: degcrlzmne consistenza indice commerciale :
_E' Wff--dmmw“'."Jfﬁ-mHm‘rw.wﬂf-:. rrrrr S W ) * A Al At L oy gy T L e N e A L LA LA S P UL S e S e A et ) e e L R TR AT R L TN TN A V) oy = w_wm-.‘:.‘.f.'..‘.mmnmw"'"l.l.'a.l.thLwMul-m\vnW §
¥ L ] !E
i Appatamento 1 piano 120,00 X 100 % = 120,00 ;
Accessori balconi 18,00 X 30 % = 5,40 g
et e e eeee e vt e e e et o e . g
’_ Totale: 138,00 125,40 E
VALUTAZIQONE:
DEFINIFZIONI:

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.

aVILUPPO VALUTAZIONE:

Per quanto concerne 1 balconi sono stati calcolati al 30% della loro superficic al fine di ottenere il
prezzo di metcato al mq praticato nella zona.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale; 125,40 X 300,00 = 37.620,00

RIEPLLOGO VALORI CORPO:
Yalore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €.37.620,00
Valore di mercate (calcolato in quota e diritto al nctto degli aggiustamenti): €.11.286,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Dei vari metodi di stitoa, la sintetica comparativa consiste nel formulare un giudizio di equivalenza
che scaturisce dal confronto di un bene con una serie di beni analoghi ad un prezzo noto, fino a
individuare 1l bene che si ritiene sostituibile fra quelli analoghi. La stima sintetica comparativa
parametrica é stata eseguita riferendosi al parameiro metro quadro, confrontando agenzia immobiliari
del luogo e raffrontando prezzi medi di mercato di beni simili. Lc fonti di informazione consnltate
sono: catasto di Cosenza, conservatoria dei registri immobiliari di Coscnza, ufficio tecnico di
Conghano Rossano, agenzie: di zona, osservatori del mercato immobiliare "Omi” Agenzia delle
Entrate

Le fonti di informazione consultale sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Corigliano
Rossano, conservatoria det registri iminobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Corigliano Rossano,
agenzie: di zona, osservatori del mercato immeobihare "Om" Agenzia delle Entrate

DICHIARAZIONE D CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione € corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e Je analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate 1in perizia;

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

tecnico incaricato: CARLO SANTO
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e 1l valutatore ¢ in possesso dei requisiti [ormativi previsti per lo svolgimento della
professione;

® 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 11 mercato locale ove & ubicato o
collocato ''mmobile ¢ la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIZPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEL CORFL

b e P L L b A A L INT IR INT TR INTIRT IR INT IR [T IN] 1]

- N 0 L g g S 8 gyl Bl gt 00 00 ol 0o PN 0 R 000 ey 00 RN chled LA E N DIE HE T

T
] [ ] [ ] - L ] L] L ] i
3 1D descrizione consisienza CONS. accessorl valpre intero valore diritto :
e L P L AEA e e e e A e R B P P O At 8B AN (BB A B 38 SR AR b 6k 1 8 P 28 i B T8 DA R AR B P i 8 S0t i, e s e PR e o oo v e e r s +mt e g At aopopi e . ,,rmwﬂ,.,mwg
" i
Deposito ef/o :
A 106,00 0,00 20,000,00 6.000,00
; Mmagazzine
Lttt AN b BN b B8 R B BN HTit 0B8N b b8 b Bt AUl B SR b b 8 B REEL o N OO SR D b B 8 ANl 8 Dy N8 B =0 8 T, A B L Mt e i O 8 0 S R
_E
: B appartamento 125,40 0,00 37.620,00 11.286,00
37.620,00 € 17.286,00 € !

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Per quanto riguarda il criterio di divisibilita, lo scrivente in considerazione di
una pik facile ed eventuale alienazione e proficua realizzazione, ritiene
indispensabile prendere in esame uno degli elementi pid importanti per la
determinazione del prezzo di vendita, vale a dire 1l principio della divisibilita. In
definitiva per comoda divisibilitd deve intendersi la possibilitd che dalla
divisione se ne deriva una porzione di bene, che perdendo il meno possibile
dell'originario valore, non debba subire limitazioni perdita di valore. A priori
sono da evitare 1 {razionamenti che risulterebbero infclici o inadeguati allo
scopo, sia per la esigua consistenza del bene, sia per risultati negativi in termini
di valore. Valutato opportunamente futti gli eventuali possibili segmenti di
mercato che si attuano e si concretizzano nella zona circostante I’immobile
snddetto, lo scrivente ritiene appropriato ¢ conveniente non modificare lo stato
dei luoghi e non suddividere i beni in altre unita ma di formare un unico lotto di
vendita formato dal locale deposiio a piano terra e dall'abitazione a primo piano.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,04

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dirtto i cui st frova: €.17.286,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione dcl valore del 0% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €. 3,00
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

l'immediatezza della vendiia giudiziana:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’'acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €.17.286,00

stato di fatto e di diritto 1n cut st trova:

—_———

J—
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signori mma ﬁ mai regolarizzato ai fini di trascrizione per
dimenticanza trascorsa nel tempo, oggi in ditta ai sienori ? per ACCORDO DI
MEDIAZIONE CHE ACCERTA L'USUCAPIONE redatto dal notaio Umberto Calabro di Corigliano in
data 26/10/2022 successivamente ali‘iscrizione del pignoramento. Tale problematica venne anche

segnalata presso il Dirigente U.T.E. di Cosenza, dai signori - — R
“ madre dei signori GRS GIENS: 1cl 20/03/1590

allegando a tale segnalazione una planimetria, il tutto fornito dal si. "

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1. VINCOLI ED ONERI1 GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande givdiziali o altre trascrizioni pregiuvdizievoli. .Wﬁ?ﬂﬂﬁﬂ.n

4.2.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale Nessunag.

4.1.3. Ani di {é-.'i‘SE%WE'F?EEHfﬂ urbarnistico: Nessuno, |

4.1.4. Altre fimitazioni dhuso: Nessuno.

4.2, YVINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

4.2. 1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2.2. Pignoramenti e sentenze &1 fallimenio:

pignoramento, stipulata i 11/02/2022 a {irma di Tribunale di Castrovillan ai an. 182 di repertorio,
trascritta 1l 04/03/2022 a Cosenza ai nn. 6233, a favore di *** DATO OSCURATQ **%*  contrg ***
DATO OSCURATO *** | derivante da VERBALE DI PIGNO ENTO IMMOBILE.

Pignoramento dell'usufrutto per la quota 1/1

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessusna,

4.2.4. ditre Hmitaziont d'uso: Nessune.,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L’ACQUIRENTE:

Spese ordinaric annue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,60
Spese condominiali scadute ed insolute alla data-della perizia: €. 0,006

Uhlterion avverienze:

non vi sono spese condominiali in quanto frattasi di piccolo locale di deposito in zona extraurbana

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
##% DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di ACCORDO DI MEDIAZIONE CHE

lecnico incaricato: CARLQO SANTO
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S Lhr .

ACCERTA L'USUCAPIONE {(dal 26/10/2022), con atto stipulato il 26/10/2022 a firma di Notaio
Umberto Calabro ai nn. 6126 di repertorio, trascritto il 04/11/2022 a Cosenza ai nn. 32883

6.2. PRECEDENT1 PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di Atto di compravendita (dal 02/05/1990

fino al 26/10/2022), con atto stipulato il 02/05/1990 a firma di notaio Maria Ferrari Graziadio ai nn. 0 di
repertorzo, trascritto il 04/05/1990 a Cosenza ai nn. 10617

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Trattasi di immobile di vecchia costruzione realizzato in epoca anteriore alf'anno 1967 fuori dal
perimetro urbano, riscontrabile da veechie cartografic ¢ dalla tipologia costruttiva

8. GTUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

(normativa di riferimento: DPR 380/2001)
L'immobile risulta conforme.

Sono state rilevate le seguenti difformita: Unita di fatto unita con 1 locali di proprieta dei signori
Converso ricadent: nelle particelle n. 36 ¢ 183 continanti
Le difformita sono regolarizzabili mediante: Presentazionc planimetria catastale
L'immobile risulia non conforme, ma regelarizzabile.
Costi di regolarizzazione:
® Variazione catastale DOCFA: €.500,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 60 glormi

T S R o o o A o 3T e T
T IR T E H e o h ] s [T B (BB 2 W8 A Dt a8
Hebr el e Faam Nk pEe ! J ki [I SHIEREL B AT I LY

L WAL vk E L I Rl AU G A L 5

BENI IN CORIGLIANO-ROSSANQO C/DA PIRAGINETI 375, FRAZIONE PIRAGINET] DI
ROSSANQ

DEPOSITO DI NATURA AGRICOLA

DICUT AL PUNTO A

Deposito di natura agricola 2 CORIGLIANO-ROSSANO o/da Piraginet1 375, frazione Piragineti di
Rossano, della superficie commerciale di 40,06 mq per la quota di 1/1 di usufrutto { *** DATO

OSCURATOQ *** ) a favore delf'usufruttuario *** DATO OSCURATQ ¥E | N ‘
Locale di deposito di natura agricola di vecchia costruzione ad un ptano fuori terra al cui interno €
presente materiale di vario genere e legna, realizzato in muratura ordinaria con copertura tegole, 1}

tecnice incaricato: CARLO SANTO
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mtto

privo di rifiniture interne con la presenza di un tmpianto elettrico pressoché approssimato con
pavimento in mattoni in cotto quasi allo stato rustico. L'accesso avviene direttaniente dalla ex strada
statale 106 jonica attraverso uno spazio creato tra le particelle n. 33 e 549 identificato dalla particella
n. 34. La superficie complessiva commerciale lorda ¢ di mq. 40 con una superficie netta di mg. 30,

con altezze interne variabili da mt. 2.30a mt. 3.30. Allo stato attuale tale deposito ¢ collegato con altri
locali di proprietd Converso ricadenti nella particella n. 36. L'immobile in perizia, non ¢ stato

realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e agevelata e non é stato
realizzato in tutto 6 in parte con risorse puabbliche.

P'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 2.80
mt.Identitficazione catastale:
e foglio 21 particella 569 sub. 1 (catasto fubbricatt), zona censuaria 3, categoria C/2, classe 1,

consistenza 25 mgq, rendita 32,28 Euro, indirizzo catastale: ¢/da Piragineti, piano: Terra,
intestato a ¥** DATO OSCURATQ ***

Coerenze: La planimetria e lo stato dei luoghi non coincidono in gquanto l'edificio di vecchia
costruzione ¢ formato da piw' unitd di vecchia costruzione variate nel tempo ma non
regolarizzate sia planimetricamente che con i titoli di proprietd

L'mtero edificio sviluppa | piani, 1 piani fuori terra, . Immobile costruito nel 1950,

IESCRIZIONE DELLA ZONA

[ beni sono ubicati in zona periferica in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area
agricola (1 pit mmportanti centri limitrofi sono Rossano). [ traffico nella zona ¢ locale, i parcheggi
sono scarsi. Sono inoltre presenti { servizi di urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti
atfrazioni storico paesaggistiche: Castello di Corigliano e Codex purpureo di Rossano.

COLLEGAMENT]
superstrada distante 2 km sedingre

QUALITA B RATING INTERNG IMMOBILE:
livello di piano: GarES

R W R e W

;
esposizione: | ' modiver: 0 B 8 G i R
uminosita: wamse SR W wE e S R * *
panoramicita. swrvo W R W W W SeRe W
impianti fecnicl: ot seaso iy e A de e e o ol ke e
stato di manutenzione generale: o B0 G B gy @il W
servizi: AR S = % 2 & & & &

DBESCRIZION: DETTAGLIAT AL

{CONBSISTENL A

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

Ciriterio di calcolo consistenza commerciale: DLP.R. 23 marzo 1998 n. 138

o M FUNTELE rarnar AT T g LtT ELEE KL Sty FArd S0 et T ra s AR AR AL
w ] & » .-
y SteNZa mOice COmMmMmErciale
descrizione CDRA51
S T I P FT B AT TR R PP FIR FTRRT Sdl Nl R crae. i i SR S T T T et i FACead W VB A Smimiay = = it = oty el med el i R AT LU L R LRI TR FIR LN 1o F F R o R T T T Tre s S hms St et P D RS e Pyt = A AR s P e AL ) T LA T R R F R S R S T i st s e e PR Y e
] ] 40,00 X 130 % o 44,00
ePosIio agricolo y \
L A B R L &
i-ih'-a-'*a-c--u-'-:--e'-\.-a-:--a-.-'-a-wc-'-:-a-;:-:f::-:.'-'-:-:-:-'-'-'-r:'.-:-a-ﬂ--:-ﬂ:---:---:.m.n—«o-.m—«wmm,n--a...-q.--n.-.-....-.-.-.-.-.-.-.n-..-.-.. WA e = gl el ol el A P R L b ebAE RN T R T ST L L e e e L R R F et g e s S 100 AR S S e B R e
ale: 480 .00 40, 843
Totale: . .
& L, arg, 1 At bt Al el e el RENLIELISEENEEEETS L ) 1 Il AR N A L e e e L
e - ok m e
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Procedimento di stima: comparative: Monoparametrico in base al prezzo medio,
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficic principale; 40,00 X 100,00 = 4.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 4.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.1.200,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Dei vari metodi di stima, la sintetica comparativa consiste nel formulare un giudizio di equivalenza
che scaturisce dal confronto di un bene con una serie di beni analoghi ad un prezzo noto, fino a
mdividuare il bene che si ritiene sostituibile fra quelli analoghi. La stima sintetica comparativa
parametrica ¢ stata escguita riferendosi al parametro metro quadro, confrontando agenzia immobiliari
del luogo e raffrontando prezzi medi di mercato di beni simili. Le fonti di informazione consultate
sono: catasto di Cosenza, conservatoria dei rcgistri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di
Corigliano Rossano, agenzie: di zona, osservatori del mercato immobiliare "Omi" Agenzia delle
Enirate

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Corigliano
Rossano, conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Corigliano Rossano,
agenzie: di zona, osservatori del mercato immobiliare "Omi" Agenzia delle Entrate

DICHTARAZIONE Di CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al moglio delle
conoscenze del valutatore;

o Je analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate in perizia;

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

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

e il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO BEI CORPL

e e s e e ————————————————— ettt i,
D descrizione consistenza CONS. Accessori valore intero valore diritto 1

T T T T T A T L S A VL ST TR SR VAR AL, BRI R LR LR e s R, Lm A LA A, L R A G 0 g oy e o e e e T e e e e e T T T T T A e S e Y T T 1
%
k]

Deposiio di
% A natura 40,00 (3,00 4.000,00 1.200,00
:
3

agricola

B w oI e R T L e L o i L T T B e e o B L L E ek a b o R T o e A P P e L R LI TER T T T IT rar ey ardar S A T A TS e 3

Al

tecnico incaricato; CARLQO SANTO
Pagina 31 d1 32



Espropriazioni immobiliari N. 44/2022

ir

{ m 4.00?11}{1”6

1.200,00 €

-

Giudizio di comoda divisibilita della guota:

Per quanto riguarda il criterio di divisibilita, lo scrivente in considerazione di
una piu facile ed cventuale alienazione e proficua realizzazione, ritiene
indispensabile prendere in esame uno degli elementi piti importanti per la
determinazione del prezzo di vendita, vale a dire il principio della divisibiliti. In
definitiva per comoda divisibilitd deve intendersi la possibilita che dalla
divisione se ne deriva una porzione di bene, che perdendo il meno possibile
dell'originario valore, non debba subire limitaziomi perdita di valore. A priori
sono da evitare 1 frazionamenti che risultercbbero infelici o inadeguaii allo
SCOPO, sla per la esigua consistenza del bene, sia per risultati negativi in termini
di valore. Valutato opportunamente tutti gli eventuali possibili segmenti di
mercato che si attuano ¢ si concretizzano nella zona circostante ’immobile
suddetto, lo scrivente ritiene appropriato e conveniente non modificare lo stato

dei luoghi e non suddividere i beni in altre unitd ma di formare un unico lotto di
vendita formato dal locaie deposito.

Spese di regolarizzazione delle difformita (ved: cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si frova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza (ra oneri tributari su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'i'mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico detl'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed 1scrizioni a carico dell'acquirente:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazion nello
stato di fatto e di dirtito 1n cui &1 trova:

data 17/12/2022

il tecnico incaricato
CARLO SANTO

RUINLINY L)

e; 5{] 0500
€. 700,00

€. 0,00

€. 6,00 5
€. 6,00
€.7700,00
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