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Consistenza commerciale complessiva unità principali: 95,65 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 13,05 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 74.525,00

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

€. 63.346,25

Data della valutazione: 29/01/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
103/2022

LOTTO 2

1.  IDENTIFICAZIONE  DEI  BENI  IMMOBILI  OGGETTO  DI
VENDITA:

A appartamento a CROSIA Via G. Spadolini snc, della superficie commerciale di 95,65 mq per la
quota di 1/1 di piena proprietà 
Trattasi di locale sottotetto destinato ad appartamento sito al piano quarto (5° fuori terra) oltre a
legnaia  (di  fatto  box  garage)  al  piano  primo  sottostrada  (S1)  di  un  Fabbricato  di  maggiore
Consistenza di numero 5 piani f.t. (terra, 1-2-3 e 4° piano sottotetto) oltre piano seminterrato.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano quarto (5 f.t.), interno 10, ha un'altezza
interna di 2,80.Identificazione catastale:

foglio 5 particella 2403 sub. 17 (catasto fabbricati), classe 1, consistenza 4,5 vani, rendita
290,51 Euro, indirizzo catastale: Via G. Spadolini, piano: 4-S1, intestato a 
derivante  da  VARIAZIONE del  22/03/2007  Pratica  n.  CS0192396  in  atti  dal  22/03/2007
FRAZIONAMENTO  E  FUSIONE-ULTIMAZIONE  DI  FABBRICATO  URBANO  (n.
9587.1/2007)

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2005.
A.1 box singolo, composto da garage al piano primo sottostrada.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla  data  del  sopralluogo  l'immobile  risulta  occupato  da   nata  in  Romania  il
02/04/1979, c.f. senza alcun titolo.
Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dala nata in Romania il
02/04/1979, c.f. e dalla sua famiglia; risulta occupare l'immobile senza alcun
titolo.
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Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

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 matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 05/06/2007 a firma di Notaio Pisano Pietro in Rossano ai nn.
80205 numero di Rep. di  repertorio,  iscritta il  11/12/2007 a Ufficio di  Pubblicità Immobiliare di
Cosenza ai nn. 5578 R.P. e 43174 R.G., a favore di BANCA DI CREDITO COOPERATIVO DELLA
SIBARITIDE - SPEZZANO ALBANESE, contro  derivante da Frazionamento in
quota di ipoteca volontaria originaria per concessione a garanzia di mutuo condizionato, iscritta il
02/04/2004 ai R.P. 1213 e 9758 R.G. .
Importo ipoteca: 120.000 euro.
Importo capitale: 60.000 euro.
La formalità è riferita solamente a immobile Foglio 5 p.lla 2403 sub 8, (attuale sub 35 oggetto di
perizia di stima)

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 03/06/2022 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 864 rep di repertorio,
trascritta  il  17/06/2022  a  Agenzia  delle  Entrate  -  Ufficio  del  Territorio  -  Servizio  di  Pubblicità
Immobiliare di Cosenza ai nn. 18110 R.G. e 14858 R.P., a favore di 

derivante da atto esecutivo o cautelare Tribunale di Castrovillari

pignoramento, stipulata il 28/04/2023 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 524/2023 rep di
repertorio,  trascritta  il  16/05/2023  a  Agenzia  delle  Entrate  -  Ufficio  del  Territorio  -  Servizio  di
Pubblicità Immobiliare di Cosenza ai nn. 15041 R.G. e 11509 R.P., a favore di Sagittaria Finance s.r.l.
Unipersonale  con sede  in  Milano p.iva  06040790963,  contro   derivante  da  atto
esecutivo o cautelare Tribunale di Castrovillari

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

per  la  quota  di  1/1,  in  forza  di  atto  di  compravendita,  con  atto  stipulato  il
10/05/2000  a  firma  di  notaio  Pisano  con  sede  in  Rossano  (CS)  ai  nn.  60205  di  Repertorio  di
repertorio, registrato il 16/05/2000 a Ufficio Registro di Rossano, trascritto il 13/05/2000 a Ufficio
Pubblicità Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate di Cosenza ai nn. 6767 R.P. e 9302 R.G..
Il titolo è riferito solamente a terreno su cui insiste l'immobile oggetto di pignoramento (ex Foglio 5
p.lla 1562)

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 6/1995, intestata a per lavori di Costruzione di un fabbricato
in c.a. per civile abitazione di numero quattro piani f.t. oltre copertura a tetto e piano interrato, di
complessivi mc 3688 circa con negozi al piano terra, presentata il 15/03/1995 con il n. 6/1995 di
protocollo, rilasciata il 20/09/2001 con il n. 82 di protocollo, agibilità del 02/07/2007 con il n. 25 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ:

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:

CRITICITÀ: BASSA

Sono state  rilevate  le  seguenti  difformità:  destinazione  d'uso  non conforme con il  titolo  edilizio
assentito (normativa di riferimento: P.R.G. con le N.T.A. del Comune di Corigliano-Rossano - Norme
per  il  superamento  delle  barriere  architettoniche  (Legge  13/198);  Norme  di  edilizia  antisismica
(Legge n. 10 del 05/11/1971) e Testo Unico sull'Edilizia (DPR 380/2001))
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Dalla visione della documentazione del titolo abilitativo
si  evince  che  sia  nel  rilascio  della  Concessione  Edilizia  n.  82  del  20.09.2001  relativa  alla
"Costruzione di un fabbricato in c.a. per civile abitazione di numero quattro piani fuori terra , oltre
copertura e piano interrato di complessivi mc 3688 circa con negozi al piano terra" , sia dal certificato
di Agibilità n.25 rilasciato in data 02.07.2007 dove la stessa viene rilasciata ai vari subalterni dei
piani 1-2-3 con "destinazione d'uso di civile abitazione", mentre per i subalterni del piano 4° (sub
16-17-18) sono a destinazione "sottotetto". Per tale circostanza si constata che la destinazione d'uso
risulta di sottotetto ma che la stessa può essere regolarizzata in civile abitazione ai sensi della legge
regionale n. 25/2022 “Norme per la rigenerazione urbana e territoriale, la riqualificazione e il riuso”
dove  è  previsto  il  recupero  dei  sottotetti  ai  fini  abitativi.  per  tale  regolarizzazione  è  previsto  il
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versamento degli  oneri  concessori  di  urbanizzazione e  di  costi  di  costruzioni.  Per  tale  immobile
vengono quantificati in euro 7.000,00 compresi diritti di segreteria e spese per onorari professionali
relativi alla redazione della pratica.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

Onorario per redazione CILA in Sanatoria compresi oneri di segreteria SUE: €.7.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 2 mesi

8.2. CONFORMITÀ CATASTALE:

CRITICITÀ: NESSUNA

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

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA:

CRITICITÀ: NESSUNA

(normativa di riferimento: Piano Regolatore Generale vigente al periodo dell'esecuzione dell'opera e
Norme tecniche di attuazione ed indici: NTA , )
L'immobile risulta conforme..
L'immobile ricade in zona Espansione residenziale C 11 Lotto n. 7 della Lottizzazione Ascolillo

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO:

CRITICITÀ: NESSUNA

Conformità titolarità/corrispondenza atti:
(normativa di riferimento: D.L. n° 78/20101 del 31/05/2010)
L'immobile risulta conforme.

BENI IN CROSIA VIA G. SPADOLINI SNC

APPARTAMENTO

DI CUI AL PUNTO A

appartamento a CROSIA Via G. Spadolini snc, della superficie commerciale di 95,65  mq per la
quota di 1/1 di piena proprietà 
Trattasi di locale sottotetto destinato ad appartamento sito al piano quarto (5° fuori terra) oltre a
legnaia  (di  fatto  box  garage)  al  piano  primo  sottostrada  (S1)  di  un  Fabbricato  di  maggiore
Consistenza di numero 5 piani f.t. (terra, 1-2-3 e 4° piano sottotetto) oltre piano seminterrato.

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano quarto (5 f.t.), interno 10, ha un'altezza
interna di 2,80.Identificazione catastale:

foglio 5 particella 2403 sub. 17 (catasto fabbricati), classe 1, consistenza 4,5 vani, rendita
290,51 Euro, indirizzo catastale: Via G. Spadolini, piano: 4-S1, intestato a 
derivante  da  VARIAZIONE del  22/03/2007  Pratica  n.  CS0192396  in  atti  dal  22/03/2007
FRAZIONAMENTO  E  FUSIONE-ULTIMAZIONE  DI  FABBRICATO  URBANO  (n.
9587.1/2007)
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livello di piano: buono

esposizione: buono

luminosità: buono

panoramicità: buono

impianti tecnici: buono

stato di manutenzione generale: buono

servizi: buono

L'intero edificio sviluppa 6 piani, 5 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2005.

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I  beni  sono ubicati  in  zona di  espansione in un'area residenziale,  le  zone limitrofe si  trovano in
un'area residenziale (i più importanti centri limitrofi sono Corigliano-Rossano). Il traffico nella zona è
locale,  i  parcheggi  sono  ottimi.  Sono  inoltre  presenti  i  servizi  di  urbanizzazione  primaria  e
secondaria.
  

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE:

 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Oggetto di stima è un appartamento al piano 4° (5° furi  terra) identificato al  NCEU al Foglio 5
particella 2403 subalterno 17, zona censuaria 2, categoria A/2 classe 1 di consistenza di 4,5 vani e
superficie catastale di 96 mq, rendita euro 290,51.

L'accesso all'appartamento avviene dal vano scala per mezzo della scala e dell'ascensore presente nel
fabbricato.

L'appartamento consta di disimpegno-corridoio che distribuisce i vani destinati a cucina, bagno e due
camere da letto.

Completano  l'appartamento  due   balconi-terrazzini,  prospicienti  sull'affaccio   principale  su  Via
Spadolini, uno a servizio delal cucina e uno della camera da letto matrimoniale.

L'  appartamento  risulta  completamente  pavimentato  in  piastrelle  di  monocottura  in  buono  stato
conservativo. Le pareti sono intonacate con intonaco di tipo civile e rifiniti con pitture alle pareti in
colori chiari.

Nel bagno vi sono sia per i pavimenti che per i rivestimenti piastrelle del tipo ceramico; le pareti
risultano piastrellate per un altezza di circa 2 metri: il bagno risulta attrezzato con lavabo, water, bidet
e doccia.
Le  porte  interne  sono  in  legno  con  mostrine,  in  buono  stato  conservativo,  mentre  il  portoncino
d'ingresso caposcala risulta del tipo blindato.
Tutti gli ambienti sono dotati di finestre che garantiscono l' adeguato rapporto previsto dalla legge per
l' illuminazione e l' areazione, seppure risultando sottotetto.

L'altezza  ponderata  interna risulta  mediamente  di  2,80 metri  con gli  ambienti  che singolarmente
risultano avere altezze variabili,  essendo un appartamento sotto copertura a falde (per esempio vi
sono altezze interne variabili da 4,45 a 3,05 metri per la cucina, corridoi ad altezza di 2,75 m).
L'immobile è dotato di impianto di riscaldamento con caldaia, installata sul balcone, con terminali in
radiatori metallici radianti, collocati in ogni ambiente.
L'impianto elettrico risulta del tipo sottotraccia e a controllo visivo pare a norma.

Gli infissi esterni sono in alluminio di colore bianco, non a taglio termico, del tipo con tapparelle
avvolgibili.

Le pareti esterne risultano avere uno spessore di circa 30 cm, invece le pareti interne in tramezzi di
spessore di 10 cm; la struttura portante risulta in cemento armato con solai laterocementizi.
Le  pareti  esterne  risultano  intonacate  e  tinteggiate  e  risultano  in  sufficienti  condizioni  di
manutenzione.

Espropriazioni immobiliari N. 103/2022

tecnico incaricato: Mario Mondilla
Pagina 6 di 11

F
irm

at
o 

D
a:

 M
A

R
IO

 M
O

N
D

IL
LA

 E
m

es
so

 D
a:

 A
R

U
B

A
P

E
C

 E
U

 Q
U

A
LI

F
IE

D
 C

E
R

T
IF

IC
A

T
E

S
 C

A
 G

1 
S

er
ia

l#
: 4

c6
dd

c7
e1

cd
14

22
0

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - è vietata ogni 

ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Al  piano  seminterrato  risulta  essere  presente  un  locale  accessorio  indicato  catastalmente
come legnaia, ma di fatto utilizzato e utilizzabile come box-garage di dimensioni di 6,70 m x 3,25 m
e altezza interna di 2,25 m, per una superficie totale di circa 22,00 mq.

L' immobile ricade nelle tipologie di edifici per cui è necessario la redazione dell' APE, nel caso di
compravendite, locazioni o a seguito di interventi importanti di miglioramenti energetici. Non risulta
allo  stato  attuale  essere  presente  l'attestazione  di  prestazione  energetica  (A.P.E.)  relativo
all'appartamento per cui risulterà necessaria la sua redazione. Lo stato di manutenzione del fabbricato
nel complesso risulta sufficiente.

Tale  immobile  non  risulta  essere  state  realizzato  in  regime  di  edilizia  residenziale  pubblica
convenzionata e agevolata e mai stato finanziato, anche in parte, con risorse pubbliche.

  

CONSISTENZA:

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

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

descrizione consistenza indice commerciale

appartamento   91,00 x 100 % = 91,00

terrazzo   15,50 x 30 % = 4,65

Totale: 106,50        95,65  

ACCESSORI:

box singolo, composto da garage al piano primo sottostrada.

descrizione consistenza indice commerciale

(legnaia) box garage   21,75 x 60 % = 13,05

Totale: 21,75        13,05  

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

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

OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 25/07/2018

Fonte di informazione: EspropriazioniImmobiliari, 77/2000

Descrizione: Appartamento: posto al quarto piano, interno 16, di un fabbricato in catasto al foglio
dimappa  n.  5  part.  239  sub  18,  z.c.  2,  cat.  a/2,  classe  l,  composto  da  ingresso  disimpegno,due
ripostigli, cucina-pranzo, soggiorno, tre vani, 2 bagni.(per maggiori particolari si veda la relazione
peritale dell'l.l2.2003 a firma dell' Arch. Giuseppe Mino')., 1

Indirizzo: Fraz. Mirto - Via della Repubblica, 41 Crosia, CS

Superfici principali e secondarie: 95
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Superfici accessorie:

Prezzo: 20.000,00 pari a 210,53 Euro/mq

Valore Ctu: 62.370,00 pari a: 656,53 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 24.380,00 pari a: 256,63 Euro/mq

Distanza: 198.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Data contratto/rilevazione: 25/07/2018

Fonte di informazione: Espropriazioni Immobiliari, 77/2000

Descrizione: Vano garage: di mq. 16 posto al piano terra di un fabbricato, in catasto al foglio di
mappa n. 5part. 1534 sub 7, z.c. 2, cat. c/6 classe u, (per maggiori particolari si veda la relazione
peritale dell'l.12.2003 a firma dell' Arch. Giuseppe Mino')., 2

Indirizzo: Via della Repubblica, 41 Crosia, CS

Superfici principali e secondarie: 16

Superfici accessorie:

Prezzo: 1.700,00 pari a 106,25 Euro/mq

Valore Ctu: 4.800,00 pari a: 300,00 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta: 2.090,00 pari a: 130,63 Euro/mq

Distanza: 198.00 m

Numero Tentativi: 9

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: aggiudicazione in asta

Fonte di informazione: Espropriazione Immobiliare 54/2021 per immobile in Via Spadolini n. 49
distinto al Foglio 5 p.lla 2403 sub 6 piano terzo oltre garage al piano S1

Descrizione: Appartamento al piano terzo in Via Spadolini n. 49 distinto al Foglio 5 p.lla 2403 sub 6
oltre garage al piano S1

Indirizzo: Via Spadolini n. 49

Superfici principali e secondarie: 153

Superfici accessorie: 22

Prezzo richiesto: 113.291,00 pari a 647,38 Euro/mq

Sconto trattativa: 0 %

Prezzo: 113.291,00 pari a 647,38 Euro/mq

Valore Ctu: 113.291,00 pari a: 647,38 Euro/mq

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Dopo aver eseguito tutti gli accertamenti necessari, aver proceduto alla raccolta di informazioni e
notizie  per  una  esaustiva  indagine  di  mercato,  aver  accertato  un modesto  dinamismo dell'attuale
mercato immobiliare,  si  e`  proceduto a formulare un giudizio di  valutazione che tenesse in forte
considerazione  tutte  le  condizioni  intrinseche  del  bene  da  valutare  (epoca  di  
costruzione,   esposizione,  rifiniture,  manutenzione,  accessibilità,  impianti  esistenti,  ecc.),  quelle
estrinseche (vicinanza ad altri negozi, salubrità della zona, ecc.) e quelle legali (regolarità Edilizia,
agitabilità, ecc.) che possono far aumentare o diminuire il valore ordinario del bene.
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Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 81.525,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 81.525,00

Nella  determinazione  del  valore  unitario  si  e`  inoltre  tenuto  in  particolare  considerazione
l'accessibilità dell'immobile dalla rete viaria principale che risulta buona; fronte negozio dovrebbe
inoltre essere realizzata una srada prevista nella lottizzazione con aree parcheggi, che porterà una
maggiore funzionalità e dotazione del negozio oltre a rendere appetibile e con aumento del valore
dell'immobile stesso.

Si  è  tenuto  conto  anche  del  grado  delle  finiture  di  medio  livello  e  della  vetustà  dell'edificio,
considerando che l'immobile risulta essere stato edificato successivamente all'anno 2001, data del
rilascio  della  Concessione  Edilizia;  il  fabbricato  risulta  come  descritto  in  un  discreto  stato
conservativo che fa si che sia mantenuto un valore discreto di contrattazione in una zona con presenza
di attività commerciali e appartamenti, che fa si che il mercato della  zona sia alquanto vivace anche
se pur sempre con moderate trattative di compravendita, legate anche al momento storico.
Non meno importante  elemento  di  valutazione,  è  stata  una  attenta  ed  accurata  valutazione  delle
condizioni del mercato immobiliare approfondita attraverso numerosissime valutazioni fatte da altri
tecnici e dall'incrocio dei dati recepiti attraverso notizie ed informazioni dirette con i dati tabellati
ricavati da altre fonti.
Il valore dell’unità immobiliare in oggetto è stato determinato a seguito di indagine di mercato su
immobili simili esistenti ed in vendita nel territorio comunale, e determinandolo in funzione della
destinazione, a cui vengono detratti i costi per la  regolarizzazioni dello stesso, viste le non congruità
elencate  nella  sezione  delle  regolarità  urbanistiche,  edilizie,  catastali,  rispetto  al  titolo  edilizio
assentito o ai dati contenuti nel database dell' Agenzia dell' Entrate.
Dalla ricerche effettuate sono stati rilevati annunci immobiliari, oltre a rivolgersi a tecnici della zona
per richiedere valori medi di contrattazione immobiliare per tali immobili che hanno riferito valori tra
i 500-750,00 euro a mq, mentre per i box garage valori di 450,00 €/mq vista la scarsità degli stessi in
zona.
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
immobili aventi caratteristiche similari,

I risultati invece dalla ricerca dei valori determinati dall' O.M.I. indica i prezzi medi di quest'ultima
fonte dell'Agenzia delle Entrate, derivanti per negozi di pari caratteristiche, risultano essere compresi
tra un minimo di 500,00 €/mq ed un massimo di 700,00 €/mq per gli appartamenti della zona e valori
compresi tra 250,00 e 350,00 €/mq per i box-garage per la zona n cui è situato l'immobile oggetto di
stima, in stato conservativo discreto, per un valore medio pari ad 600,00 €/mq di Superficie lorda per
gli  appartamenti  e  300,00  €/mq  per  i  box  garage.  Sicuramente  il  valore  massimo  si  allinea
maggiormente a quello del caso specifico , essendo l'immobile oggetto di stima collocato in zona
nuova di espansione e di recente costruzione con una appetibilità più spinta.
Alla luce delle dotazioni dell'immobile e delle considerazioni enunciate sopra, dei valori desunti da
tecnici  operanti  in  zona  (da  parte  di  agenzie  immobiliari  operanti  nella  zona  o  da  annunci  di
immobili),  dai  valori  dell'Osservatorio  Immobiliare  dell'Agenzia  delle  Entrate  per  la  zona,  la
posizione, si stima il piu` probabile valore di mercato pari ad € 750,00 €/mq per l'appartamento e
450,00 €/mq per il box garage, considerati i valori medi dei dati pervenuti, con un valore coerente e
prudenziale anche per il periodo storico di contrazione delle vendite immobiliari.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 95,65 x 750,00 = 71.737,50

Valore superficie accessori: 13,05 x 750,00 = 9.787,50

          81.525,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
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Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 7.000,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 74.525,00

Riduzione del valore del 15% 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  anteriore  alla  vendita  e  per
l'immediatezza della vendita giudiziaria:

€. 11.178,75

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il  criterio di  stima adottato per gli  immobili  in oggetto sono quello della stima comparativa con
procedimento sintetico, metodo basato sulla comparazione e l'acquisizione di una scala di valori per
beni analoghi a quello da stimare entro la quale collocare poi il bene oggetto di stima. Attraverso tale
procedimento si arriva ad ottenere risultati attendibili perche` il confronto e` fatto con beni simili per
caratteristiche  intrinseche  ed  estrinseche  e  similmente  situati,  e  con  valori  recenti  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 si sono effettuate varie consultazioni presso uffici ed Enti pubblici del territorio
e altri soggetti privati.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza relativo ai dati del Comune di Crosia,
ufficio  del  registro  di  Corigliano-Rossano  e  Cosenza,  conservatoria  dei  registri  immobiliari  di
Cosenza, ufficio tecnico di Crosia, agenzie: delle zone limitrofe a Crosia, osservatori del mercato
immobiliare Immobiliare dell'Agenzia delle Entrate - I semestre 2023, ed inoltre: Informazioni dirette
presso  operatori  del  settore  immobiliare  (costruttori)  e  tecnici  (geometri,  ingegneri,  architetti)
operanti sul territorio.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

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

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

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

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

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

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto

A appartamento 95,65 13,05 81.525,00 81.525,00

        81.525,00 €  81.525,00 € 

 

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
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Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

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

€. 63.346,25

data 29/01/2024

il tecnico incaricato
Mario Mondilla
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