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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
192023

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

negozio a SAN LORENZO DEL VALLO Viale Antonio La Falce {(ex via (. Bruno) 65, frazione
Prato-Tufarello, della superficie commerciale di 54,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *%%
DATO OSCURATO ##%)

Trattasi di un locale negozio posto al piano terra del “COMPLESSO PRODUTTIVO
POLIVALENTE PER ATTIVITA' COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA”
Blocco B, insistente sul foglio catastale n. 13 p.lla 682 sub 62, del Comune di San Lorenzo del Vallo
(CS3), Via Antonio La Falce (gia via Giordano Bruno), localita Prato-Tufarello.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di metri
3,04 Identificazione catastale:

e foglio 13 particella 682 sub. 62 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe U, consistenza 54
mg, indirizzo catastale: Contrada Prato n. snc, piano: Terra, intestato a *** DATO
OSCURATO **% _ derivante da COSTITUZIONE del 22/11/2004 Pratica n. C30333003;
DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica n. CS0214492; VARTAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 03/08/2006 Pratica n. CS0159490; Superficie di Impianto pubblicata 1l 09/11/2015
Coerenze: a Sud/est con part. 60 (spazio comune); a Nord/Ovest con part. 100; a Nord/Est con
part. 77 (spazio comune); a Sud/Ovest con part. 60 (spazio comune.

Lintero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2004

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 54,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si1 trova: €. 22.680,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immoabile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 20.400,00
trova:

Data della valutazione: 09/10/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'"mmobile risulta libero
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. 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.

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

4.2. 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria, stipulata 11 23/07/2007 a firma di Notaio Stefano Camilleri di Cosenza ai nn.
32173/12559 di repertorio, iscritta 1l 24/07/2007 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare ai nn. 28633/7539, a favore di *** DATO OSCURATQO *#% |
contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO.

Importo ipoteca: 80.000,00.

Importo capitale: 160.000,00.

Durata ipoteca: 10 anni.

Gravante su fabbricati in San Lorenzo del Vallo, riportati in catasto Fabbricati al Fg. 13, part. 682,
sub 58 ( dal quale sono originati gli attuali sub 89 e 90 ) e sub 62, oltre altre consistenze

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata 1l 22/02/2023 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 72 di repertorio,
trascritta 11 16/03/2023 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. 8635/6747, a favore di ¥ DATO OSCURATO *¥*  contro ** DATO
OSCURATO *** _derivante da Verbale di Pignoramento Immobiliare del Tribunale di Castrovillari
del 22 febbraio 22/02/2023.

La formalita & riferita solamente a a1 sub 90-89-62.

Gravante sugli immobili sopra descritti, per un credito di euro 16.601,49 (sedicimilacentouno/49),
come risulta dal quadro "D" della nota di trascrizione.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessund.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessunda.

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 perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

Nel complesso edilizio in oggetto non si & costituito condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

X DATO OSCURATO *#% per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 23/07/2007),
con atto stipulato il 23/07/2007 a firma di Notaio Camilleri Stefano di Cosenza ai nn. 32172/12558 di
repertorio, trascritto il 24/07/2007 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. 28632/18054.

Gli immobili pervenuti in San Lorenzo del Vallo, riportati in Catasto Fabbricati al Fg. 13, p.lla 682
sub £9 e 90 sono stati originati dal sub 58,

6.2. FRECEDENTI PROPRIETARI:

ek DATO OSCURATO **#* per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/12/2002
tino al 23/07/2007), con atto stipulato il 27/12/2002 a firma di Notaio Perrotta di Cassano Allo Ionio
ai nn. 8709 di repertorio, registrato il 13/01/2003 a Castrovillari ai nn. 72, trascritto il 09/01/2003 a
Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare ai nn. 650/603.
Fabbricati in San Lorenzo del Vallo, riportati in catasto Fabbricati al Fg. 13, part. 682, sub 58 (dal
quale sono originati gli attuali sub 89 ¢ 90 ) e sub 62, oltre altre consistenze

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 9 e successive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavori di
Costruzione complesso produttivo polivalente per attivita commerciali,servizi, uffici, residenza.,
presentata il 17/10/2002, rilasciata il 11/04/2003 con il n. 5851/2002 di protocollo, agibilita del
08/05/2007 con 1l n. 02 di protocollo.

Con richiesta presentata in data 21/03/2006 al Comune di San Lorenzo del Vallo, la Concessione
edilizia ¢ stata volturata a nome di qualita di amministratore della socita

DIA. Edilizia N. 26/05, intestata a **% DATO OSCURATO *** _ per lavori di Variaziom
distribuzione interne , presentata il 19/10/2005 con 1l n. 6616 di protocollo, agibilita del 08/05/2007
con il n. 02 di protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera Consiliare n® 14 del 14/04/1973 e Variante
al PdF adottate con Delibera C.C n° 44 del 31/05/1988, I'mmobile ricade in zona Mista
commerciale-direzionale residenza { delibera del C.C. n, 68 del 20/12/2022 . Nomme tecniche di
attuazione ed indici: Prescrizioni urbanistiche: Altezza max - m. 9,00 Distanze dai confini -m. 12,00
Distanze dalle strada - m. 12,00 Indice Fondiario - me/mqg 1,65. 11 terreno su cui & stato edificato 1l
complesso edilizio che ci interessa insisteva, nel vecchio PdF, in zona Agticola E ( Delibera
Consiliare n® 14 del 14/04/1973 e Variante al PdF adottato con Delibera C.C n* 44 del 31/05/1988r),
reso edificatorio in virtu della Delibera del C.C. n. 68 del 20/10/2002 con la quale ¢ stato approvato il
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

progetto, ai sensi e per gh effetti del Dlgs 112/98, del D.PR. 447/98 e D.PR. 400/2000.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Non si presentano irregolarita.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SAN LORENZO DEL VALLO VIALE ANTONIO LA FALCE (EX VIA G.
BRUNO) 65, FRAZIONE PRATO-TUFARELLO

NEGOZIO
DI CUI AL PUNTO A

negozio a SAN LORENZO DEL VALLO Viale Antonio La Falce (ex via G. Bruno) 65, frazione
Prato-Tufarello, della superficie commerciale di 54,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { **%*
DATCO OSCURATO 4% )

Trattasi di un locale negozio posto al piano terra del “COMPLESSO PRODUTTIVO
POLIVALENTE PER ATTIVITA COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA”
Blocco B, insistente sul foglio catastale n. 13 p.lla 682 sub 62, del Comune di San Lorenzo del Vallo
(CS), Via Antonio La Falce (gia via Giordano Bruno), localita Prato-Tufarello.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di metri
3,04.Identificazione catastale:

e foglio 13 particella 682 sub. 62 (catasto fabbricati), categoria C/1, classe U, consistenza 54
mg, indirizzo catastale: Contrada Prato n. snc, piano: Terra, intestato a *** DATO
OSCURATO **% _ derivante da COSTITUZIONE del 22/11/2004 Pratica n. C30333003;
DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica n. C©S0214492; VARTAZIONE NEL CLASSAMENTO
del 03/08/2006 Pratica n. C30159490; Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015
Coerenze: a Sud/est con part. 60 (spazio comune); a Nord/Ovest con part. 100; a Nord/Est con
part. 77 (spazio comune); a Sud/Ovest con part. 60 (spazio comune.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2004.
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Espropnamiorn menchilian M. 1972025

VISTA LOCALE DALLF GALLERIF [ INGRES S0 DEL
CORPLESSO POLIVALENTE

INTERNG DEL DOCALE NEGOEND

DESCRIZICONE DELL & ZO 4

[ berd sono ubicati in zona perifericain un'area mistaresidenzialefcommerciale, le zone limitrofe si
trovatio it wlares mista residensialefecommerciale 11 traffico nella zona & scortevole, 1 parcheggl
sotn afficienti Sono inoltre presenti 1 servizi di whanizzazione frimaria e secotidaria, le seguenti
attraziorn stotico paesagzistiche: Museo di Torre Morsillo, Lago o Tarsia

L st o M . e

- e Ve

STRAL IO L ZCA - Google Maps

QUALITA E RATING INTERHO IMMOBILE:

livello di piano: i W
e Sposizoe: o
haminositi: W e W
parioraticita: i o W
inpianti tecrici: o i W W
stato di manutenzione generale: W W
SerViTi i W
DES CRIZIONE DETTAGLIATA

Come detto si tratta di un locale negozio posto al piano terra del “COMPLESSO PRODUTTIVO
POLIVALENTE PER ATTIVITA COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA”
Blocco B, insistente sul foglio catastale nn 13 plla 652 sub 62, del Comune di San Lorenzo del Vallo
(250, localitd Prato-Tufarello. LM area interna netta del locale, adibito alla vendita é pari amg 44,18
coty atiesso v locale bagno con superficie netta pari am g 3,50, Laltezza interna é pari ametsd 3,04,
Laccesso al locale pud avvenite sia direttam erde da wiale Arntordo La Falce, sia dalla stradina che
costeggla sugli altri tre labi tutto i fabbricato, da dove, tramite delle scale esterne, sl accede ad un
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Espropnamiorn menchilian M. 1972025

tetrazzo commune. [ complesso imm obiliare, di owl fa parte Uimm obdle in oggetto, & costituito da due
cotpd di fabbrica blocco A e Wlocco B e &l articola suun piano interrato con destinazion a deposito-
thagazzind e box oo, Ut plano terra principalnente desiinato a locali commerciali, un pritho e
secondo piano con destinazicne mista uffici privatl ed abitaziornd residermiali Le stothwe sono
principalmente i c.a merntre le tompagnabue sono state realizzate in mouraturs tipe “poroton™,
tifinite con intonaco afrattazzo d tipo civile e pitturate, all”esterno, con pitbura al quarzo. Le paret
interne, irtoracate con intomaco liscio & tipo comouane, sono state pitbarate di colore bianco. [
pavimenti sono in gres porcellanato, avent misore di cm. 25 x 25 e sono di color avorio. Gli infiss
esterti mancann totalm ente e la chivsra del locale & assicurats da elementi a saracinesca, amaglie
aperte. Mel bagno le pareti, per un’ altezza di due metri, sono rivestite con mattonelle di colore grigio
scuro, pet le prime tre file e Uultima e peril resto conmoattonelle grigio cliaro, aventi misura 25 x 25
cim. [11ocale s presenta inuno stato di degrado dovuto alle infiltraziond d'acqua che areivano dalla
copettura soveastante lo stesso, copertura realizzata a “terrarza”, dove Uimpermeabilizzazione del
tipo “catta bituminosa”™ presenta in dversl puntl spaccature e dove s nota, in diversi tratt, 1a crescita
i erba; questo stato ha procwato, dl’iderno del locale, sia nel soffitto che alle pareti 4 distacco
dell'intotiaco, 1 fabbricato, completato nell’atmo 2005, @ regolarmente allacciato e serwvito dal
seguentl servizi a rete: fognatire, acquedotto, elettrica, teleforica e gas

CONSISTEHZ 4:

Criterio di miswazione consistenza reale: Superficie Esferrn Lorda (5EL) - Codice delle Falufaziont
Immokbiliar

Critetrio i caleolo cotsistenTa comitherciale: D FR 23 marzo 1998 n 138

descririone CoTsishenza indire comanerciale
Hegomia 5400 x 100 % = 500
Totake: £4,00 5400
5 'y Wi
2| Ingreegan
T
: !
NESORD
T
. i
o ol
Ll
STATO D4 FATTD
Lofian® i
Fig 13 pat. GHZ sub B2
FPLANIMETRIA LOCALE - STATO AUTORIZZATO PLANIMETRIA LOCALF - STATO D7 PATTO
VALUTAZIONE:

DEFIMIZICHT:

Proceditn erto i stimoa: alfro fredi paragrafo sviluppo valufazione ).

SVILUFPO VALT TG ZI0HE:
Drad valorl della banca dati delle quotaziond immobiliard - O (U fficio delle Entrate), dell'atno 2022
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

- semestre 2, per la tipologia degli immobili in oggetto (Negozio - C/1), si hanno dei valori di
mercato, al metro quadro, da un minimo di € 475,00 ad un massimo di € 810,00, la cui media & pari
ad € 642,50. Dai valori del Borsino Immobiliare, si hanno dei valori di mercato, al metro quadro, da
un minimo di€ 426,00 ad un massimo di € 727,00, la cui media & pari ad € 577,00

Dalla media dei due valori s1 ha: (€ 642,50 + € 577,002 = € 609,75 arrctondato ad € 600,00.

Dal sopralluogo effettuato, e come specificato nella descrizione, I'immobile risulta in uno stato di
manutenzione scarso e che ha bisogno di una ristrutturaione, considerando anche le caratteristiche
intrinseche ed estrinseche dello stesso, si pud ridurre il suo valore di un 30%, quindi si ha:

€/mq 600,00 - 30% = €/mq 420,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 22.680,00

RIEPILOGE VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 22.680,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 22.680,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ogni immobile in ragione delle proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche tende a discostarsi
dagli altri beni presenti sul mercato assumendo caratteristiche proprie tali da renderlo, in moltissimi
casi, “pezzo unico e singolare”.

Si interviene nel processo valutativo, applicando ai valori “normali” tutta una serie di valori
“correttivi” fondamentali e necessari per meglio evidenziare le caratteristiche proprie del bene in
esame: coeflicienti di differenziazione (correttivi), numeri moltiplicatori che permettono di
correggere le quotazioni medie di mercato (medie OMI, Borsino Immobiliare), per ottenere 1l valore
degh immobili le cui caratteristiche s1 discostano da quelle tipiche della media, e che presentano,
come detto, proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che il tecnico vede e analizza nel
momento del sopralluogo.

Da queste considerazioni, il metodo di stima adottato & quello della ricerca, sia attraverso agenzie
immobilian del posto, sia attraverso la consultazione dei borsini immobiliari, di un prezzo medio, al
mgq, € su questo applicare uno o piu coefficienti correttivi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Comune di San Lorenzo del
Vallo, osservatori del mercato immobiliare OMI ( Osservatorio del mercato immobiliare ) - Agenzia
delle Entrate, ed noltre: Sopralluogo effettuato sull'immobile in oggetto.

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;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzieni 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;

¢ 1l valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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collocato ''mmobile e la categoria dell'immobile da valutare;
VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

D descrizione consistenza Cons. accessori valore intero valore diritto
A negozio 54,00 0,00 22.680,00 22.680,00
22.680,00 € 22.680,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immoebile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 22.680,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra onen tributari su base catastale e €. 2.268,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Omneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 12,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 20.400,00

stato di fatto e di diritto in cul si trova:

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
192023

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

Magazzino a SAN LORENZO DEL VALLO Viale Antonio L. Falce snc, frazione Prato-
Tufarello, della superficie commerciale di 106,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd { **%¥
DATO OSCURATO ##%)

Trattasi di un locale magazzino, cat. C/2, della superficie commerciale di mq 106,00, posto al piano
primo sotto strada del “COMPLESSO PRODUTTIVO POLIVALENTE PER ATTIVITA
COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA” Blocco B, insistente sul foglio catastale n.
13 p.lla 682 sub 89 e 90, del Comune di San Lorenzo del Vallo (CS), Via Antonio La Falce (gia via
Giordano Bruno), localita Prato-Tufarello.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, ha un'altezza interna di
2,92 Identificazione catastale:

e foglio 13 particella 682 sub. 89 (catasto fabbricati), categoria C/2, indirizzo catastale:
Contrada Prato n. snc, piano: S1, intestato a *** DATO OSCURATO *¥# | derivante da
COSTITUZICONE del 22/11/2004 Pratica n. CS0333003; DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica
n. CS50214492; VARTAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/08/2006 Pratica n. CS0159490;
Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015
Coerenze: a Sud/est con part. 56 (spazio comune); a Nord/Ovest con part. 735; a Nord/Est con
part. 53 (vano scala); a Sud/Ovest con part. 90 (spazio comune.

e foglio 13 particella 682 sub. 90 (catasto fabbricati), categoria C/2, indirizzo catastale:
Contrada Prato n. snc, piano: S1, intestato a *** DATO OSCURATO *¥# | derivante da
COSTITUZIONE del 22/11/2004 Pratica n. CS0333003; DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica
n. CS50214492; VARTAZIONE NEL CLASSAMENTO del 03/08/2006 Pratica n. CS0159490;
Superficie di Impianto pubblicata il 09/11/2015
Coerenze: a Sud/est con part. 56 (spazio comune); a Nord/Ovest con part. 735; a Nord/Est con
part. 89; a Sud/Ovest con part. 80.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2004

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 106,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accesson: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si1 trova: €. 27.920,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 25.100,00
trova:

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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Data della valutazione: 09/10/2023

3. STATO DI POSSESSO ALL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da **¥¥ DATO OSCURATO *** genza alcun
titolo, la detenzione & miziata dal 01/01/2008 00:00:00.

1l in fase di sopralluogo, ha dichiarato che nell'anno 2008 ha acquistato
1 locali magazzino (su e 90) dalla dittaqon & stato redatto e trascritto alcun atto di

compravendita per mancanza del venditore {ditta) pertanto ha dichiarato di essere privo di

_0 di aver concesso, a titolo gratuito ( nel 2015/2016) 1 magazzim al signer

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. 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. Aiti di asservimenio 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 23/07/2007 a firma di Notaio Stefano Camilleri di Cosenza ai
nn. 32173/12559 di repertorio, iscritta il 24/07/2007 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare ai nn. 28633/7539, a favore di *%* DATO OSCURATQO *#* |
contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO.

Importo ipoteca: 160.,000,00.

Importo capitale: 80,000,00.

Durata ipoteca: 10 anni.

Gravante su fabbricati in San Lorenzo del Vallo, riportati in catasto Fabbricati al Fg. 13, part. 682,
sub 58 ( dal quale sono originati gli attuali sub 89 e 90 ) e sub 62, oltre altre consistenze.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 22/02/2023 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 72 di repertorio,
trascritta 11 16/03/2023 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare a1 nn. 8635/6747, a favore di *** DATO OSCURATO ***  contro *** DATO
OSCURATO *** _derivante da Verbale di Pignoramento Immobiliare del Tribunale di Castrovillari
del 22 febbraio 22/02/2023.

Gravante sugli immobili sopra descritti, per un credito di euro 16.601,49 (sedicimilacentouno/49),

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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come risulta dal quadro "D" della nota di trascrizione.
4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

Non si e costituito condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Bk DATO OSCURATO *#% per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 23/07/2007),
con atto stipulato 1l 23/07/2007 a firma di Notaio Camilleri Stefano di Cosenza a1 nn. 32172/12558 di
repertorio, trascritto 1l 24/07/2007 a Cosenza Ufficio provinciale- Territorio Servizio di pubblicita
Immeobiliare ai nn. 28632/18054.

Gli immobili pervenuti in San Lorenzo del Vallo, riportati in Catasto Fabbricati al Fg. 13, p.lla 682
sub 89 e 90 sono stati originati dal sub 58.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

X DATO OSCURATO *#% per la quota di 1/1, 1n ferza di atto di compravendita (dal 27/12/2002
tino al 23/07/2007), con atto stipulato il 27/12/2002 a firma di Notaio Perrotta di Cassano Allo Ionio
ai nn. 8709 di repertorio, registrato il 13/01/2003 a Castrovillari ai nn. 72, trascritto il 09/01/2003 a
Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita Immobiliare ai nn. 650/603.
Fabbricati in San Lorenzo del Vallo, riportati in catasto Fabbricati al Fg. 13, part. 682, sub 58 (dal
quale sono oniginati gli attuali sub 89 e 90 ) e sub 62, oltre altre consistenze

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 9, intestata a ** DATO OSCURATO *#* | per lavori di Costruzione
complesso produttivo polivalente per attivitd commerciali,servizi, uffici, residenza., presentata il
17/10/2002, rilasciata il 11/04/2003 con 1l n. 5851/2002 di protocollo, agibilita del 08/05/2007 con 1l
n. 02 di protocollo.

Con richiesta presentata in data 21/03/2006 al Comune di San Lorenzo del Vallo, la Concessione
edilizia & stata volturata a nome di_in qualita di amministratore della societa

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
Pagina 12 di 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropnamiorn menchilian M. 1972025

DLA. M. 260085, intestats a *** DATO OICURATO *** | per lavori & Variemiond distribuziont
irterne, rilasciatail 1010/2005 conil n 6616 di protocollo, agibalitd del 02/05/2007 conil n 02 di
protocallo

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione wigente, in forza di delibera Consilisre n® 14 del 140471973 & Variante
al PF adottato con Delibera ©.C o7 44 del 31059288, l'immohbile ricade in zona Dlista
cotnmerciale-direzionale residenza [ delibera del C.C. n, 68 del 20/12/2022).. Notme tectiche di
attnazione ed indici: Prescrizion wrhamstiche: Altezza max m. 900 Distanze dal confind m. 12,00
Distarnre dalla strada m. 12,00 Indice Fondiatio mefng 1,65 . I1 terreno s3 cwi @ stato edificato il
cotmplesso edilizio che ci interessa insistewa nel wecchio PAE, in zona Agtieda E ([ Delibera
Cotsiliate 17 14 del 140471973 & Variarte al PAF adottato conDelibera C.C n® 44 del 31/05/1 0881,
reso edificatorio in virth della Delibera del C.0. 0 62 del 2071052002 cot 1a cuale & stato approvato il
progetto, &l sensi e per gl effett del D1z 11298, del DER. 44725 e D PR, 4002000,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUN A DIFFCRMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformitd L'immobile risdta di fatto un unico locale, costituito da
due sub B9 e 90,

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: PRATICA DI FIUIBIONE CATASTALE DEI DUE ZUR

(=29 e 00
L'im ohile tisulta won conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolatizzazione:

# Muova scheda catastale + oneti tecnico  €.5700,00

Tetpi niecessati pet la regolarizzazione: 30 giord

i i i

Magazzing

eSSl

STATO HFATTO
Lotio n® 2
Fg. 13 parl. B sub B9 o B

STATQ DFFATTO ATARD ATTORIZZATC SUE 52
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Ay
CAFASTO FARBERCAR

P T RRATER (BT)
A I

[Py — e e —— Y ul/

ATAT AUTGQRIZSATC SUTR 20
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN A DIFFORMIT &

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN B3AW LORENZ0 DEL VALLD VIALE ANTONIO L FALCE 3HC, FRAZIONE
PEATO-TUFARELLD

MAGAZZINO

DICUT AL PUNTO &

Magazzine a 34N LORENZ0 DEL VALLO WViale Artordio L Falce sne, frazione Prato Tiufarello,
della superficie commerciale di 10600 mo per la quota & 1A di piena proprietd ([ % DATO
OFCTRAT O *##

Trattasi & wnlocale magazrzine, cat. C/2, della superficie commerciale dimg 106,00, posto al piano
primo gofto strada del “COMPLESS0 PRODUTTIVO POLIVALENTE PER ATTIVITA
COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA™ Elocco B, insistente sl foglio catastale n.
13 pllad82 aub 89 e 90, del Comune di San L arenzo del Vallo (C3), Via AntordoLa Falce (g4 via
Giordano Brung), localitd Prato-Tufarello.

L'umitd immokiliare oggetto di walubazione é posta al plano 31, ha wn'alterzs interna i
2,92 Identificazione catastale:

# foglio 13 particella 632 sub B9 (rcatasto fableicati), categoria CF2, indirizzo catastale:
Contrada Prato o osne, plano 31, intestato a *** DATO OICTRATO ***  derivante da
COITITUZIONE del 22711/2004 Pratica n C30333003; DIVISIONE del 20/09/20035 Pratica
f C3021440% VARIAZIONE NEL CLABSAMENTO del 03/08,2006 Pratican C30152490;

tecrioo icaticato: Arch Giovan Camvetta
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Superficie di Impianto pubblicata 4 09412015
Coererme: a Sudfest conpart. 56 (spazio comune); a NorddDwest con part 735, a Nord/Est con
patt. 33 (vano scala); a SudiDvest con part. 20 (spazio comune.

® foglio 13 particella 622 sub 90 (catasto fabbeicati), categoria C/2, indivizzo catastale:
Contrada Prato n osne, plano 31, intestato a ¥%*% DATO OI3CURATO *#*  deriwvante da
COITITUZIONE del 22711/2004 Pratica n C30333003; DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica
fn CE0214492; VARIAZIONE NEL CLABE AMENTO del 03/08,2008 Pratican CE01592490;
Superficie d Impianto pubblicata 1 09412015
Coererze: a dudfest con part. 56 (spazio comune); a WMo dOwest con part. 735; a Hord'Est con
part. 89 & BudOwest con part. B0,

Llintero edificio sviluppa 4 piard, 3 plard faoed terra, 1 pilano intertato. Immobile costoaito nel 2004,

- B - —
| -

INGRESSO ATMAGAZTIN F ROX PORTA DYINGRESSD AT L QCALT WA G AZTING

DESCEIZICONE DELL & 2O 4

[ heni sono ubicati in Zona periferica in un'are a mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s
trovano in urlarea mista residensisle/commerciale I1 traffico nella zona & scorrevwole, 1 parcheggl
soto sufficienti. Sono inoltre present 1 servizi di wharizzarione primaria e secondaria,

ATRALCID I Z00A - Sowrapposizione

QUALITA ERATING INTERHO IMMOBILE:

livello di pianc: 5 8 &
EspOsTione: o W W
luminosita: B i
panorami citd: W W
impiant tecrdei: W W
stato di manatenzicne gener ale: . & i
gervViTi i W W
DESCRIZIONE DETTAGLIATS

Come detto s tratts d un locale magazzing deposito, cat. C/2, della superficie comm erciale di mg
106,00, per wi’altezza tetta interna part a tmebrd 292, posto al plano primo sotto strada del
“COMPLEZED PRODUTTIVO POLIVALENWTE PER ATTIVITA COMMERCIALE, SERVIZIL
UFFICI, RESIDENZA™ Blocco B, insisterte sl fogio catastale n 13 pla 6582 sub 89 ¢ 90, del
Coproae di San Lorenzo del Vallo (CF), Via Artordo La Falee (gia via Giordano Brono), localitd

tecrioo iaricato: Arch Giovan Camvetta
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Prato-Tufarello. L'accesso al locale awwiene percorrendo wiale Antonio La Falee, dal quale tramite
wa straditia che costeggia gli altsi tre lati del fabbricato, s arriva all’ingresso dello stesso (sotto il
bloceo BE). 11 complesso imm obiliare, di o fa patte Vimmoobile in oggetto, & costituito da due corpd
fabbrica blocco & e blocco B e & articola suun plano primo sotto strada con destinaziond a deposito-
tagazzird e box ago, un plano terra principalmente desiinato a locali commerciali, un primoe
secondo plano con destinazicne mista uffici privatl ed abitaziond residerziali. Le strothwe sono
principalmente in c.a mentre 1o tompagnatie e sono state realizzate in mowatara ipo “laterizio”™, trame
quelle aderenti al terrapieno che sono in cls, rifinite con intonaco a frattazzo d tipo civile e pittorate,
dl’esterno, con pittura a gquatzo. Le pareti interne, intonacate con intonaco liscio di tipo comoane,
soto state pitturate di colore hdanco. [ pavimenti sono del tipo “betonelle” in cemerto di colore

gigio. La porta dlingresso e del tipo “bascudarde™ in lamiera Il locale s presenta nell’insieme in
discreto stato,

INTE R MAGAZZINT - WINTA DALLA PORTA INTERNQMAGAZEINT - FINTA FERFCQ LA PORTA
LYINGRESSO LI INGRESSO

COMSISTEMZ A:

Criterio di miswarions consistenza reale: Superficie Esferrma Lovda (S5EL) - Codice delle Palufezioni
Immobiliari

Critetio di caloolo consistenza commerciale: D FR 23 marzo 1928 0 138

descririone consisbenza ndxre commerciale
ML A RN 108,00 x 100 2% = 108,00
Totale: 106,00 106,00
]
: kil i
1 !
1 el =
_ 1=kl ——
Akegaurins ]
! J 4
I tll 4
i 5
L1 _I=-1 o
STATS 08 FATTD
Lo AT
g 13 porl. S vk B0 w 00
ATARD D FATTE STATD AUTORIZZATO
VALUTAZIONE:
DEFIMIZICONT:

Proceditn erto i stimoa: alfro fredi paragrafo sviluppo valufazione ).

SVILUFPO VALT TG ZI0HE:

tecrioo iaricato: Arch Giovan Camvetta
Pxima l6di 56

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

Dai valori della banca dati delle quotazioni immobiliari - OMI (Ufficio delle Entrate), dell'anno 2022
- semestre 2, per la tipologia degli immobili in oggetto (Negozio - C/1), si hanno dei valori di
mercato, al metro quadro, da un minimo di € 270,00 ad un massimo di € 390,00, la cui media & pari
ad € 330,00. Dai valori del Borsino Immobiliare, si hanno dei valori di mercato, al metro quadro, da
un minimo di€ 201,00 ad un massimo di € 371,00, la cui media & pari ad € 286,00,

Dalla media dei due valori s1 ha: (€ 330,00 + € 286,00)/2 = € 308,00 arrctondato ad € 300,00.

Dal sopralluogo effettuato, e come specificato nella descrizione, I'immobile risulta in uno stato di
manutenzione discreto, considerando anche le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dello stesso,
si puo confermare tale valore.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 31.800,00

RIEPILOGOVALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 31.800,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degl aggiustamenti): €. 31.800,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ogni immobile in ragione delle proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche tende a discostarsi
dagli altri beni presenti sul mercato assumendo caratteristiche proprie tali da renderlo, in moltissimi
casi, “pezzo unico e singolare™.

Si interviene nel processo valutativo, applicando ai valori “normali” tutta una serie di valori
“correttivi” fondamentali e necessari per meglio evidenziare le caratteristiche proprie del bene in
esame: coefficienti di differenziazione (correttivi), numeri moltiplicatori che permettono di
correggere le quotazioni medie di mercato (medie OMI, Borsino Immobiliare), per ottenere il valore
degli immobili le cui caratteristiche si discostano da quelle tipiche della media, e che presentano,
come detto, proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che il tecnico vede e analizza nel
momento del sopralluogo.

Da queste considerazioni, il metodo di stima adottato ¢ quello della ricerca, sia attraverso agenzie
immobiliari del posto, sia attraverso la consultazione dei borsini immobiliari, di un prezzo medio, al
mgq, e su questo applicare uno o pit coefficienti correttivi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Comune di San Lorenzo del
Vallo, osservatori del mercato immobiliare OMI ( Osservatorio del mercato immobiliare ) - Agenzia
delle Entrate, Borsino Immobilare, ed moltre: Sopralluogo effettuato sull'immobile in oggetto.

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;

e le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzieni 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 1l mercato locale ove & ubicato o

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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collocato ''mmobile e la categoria dell'immobile da valutare;
VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza COons. accessori valore intero valore diritto
A Magazzino 106,00 0,00 31.800,00 31.800,00
31.800,00 € 31.800,00 €
Riduzione del 10% per lo stato di occupazione: €. 3.180,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 700,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 27.920,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneri tributari su base catastale e €.2.792,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 28,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 25.100,00

stato di fatto e di diritto in cul si trova:

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
192023

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

negozio a SAN LORENZO DEL VALLO Viale Antomio La Falce 41/41A, frazione Prato-
Tufarello, della superficie commerciale di 179,25 mq per la quota di 1/1 di piena proprietd { **%¥
DATO OSCURATO ##%)

Trattasi di un locale negozio posto al piano terra del “COMPLESSO PRODUTTIVO
POLIVALENTE PER ATTIVITA' COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA”
Blocco A, insistente sul foglio catastale n. 13 p.lla 682 sub 79, del Comune di San Lorenzo del Vallo
(CS3), Via Antonio La Falce (gia via Giordano Bruno), localita Prato-Tufarello.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 3,48
metriIdentificazione catastale:

e foglio 13 particella 682 sub. 79 (catasto fabbricati), categoria C/l, indirizzo catastale:
Contrada Prato n. snc, piano: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO ***  derivante da
FUSIONE del 06/04/2006 Pratica n. CS0075054 in atti dal 06/04/2006 FUSIONE (n
7184.1/2006), VARIAZIONE NEL CLASSAMENTOQ del 21/11/2006 Pratica n. CS0234463
mn atti dal 21/11/2006 VARTAZIONE DI CLASSAMENTO (n. 23938.1/2006).

Coerenze: a Sud/est con part. 79 (spazio di pertinenza); a Nord/Ovest con part. 79 (spazio di
pertinenza) e part. 77 (spazio comune); a Nord/Est con part. 79 (spazio di pertinenza); a
Sud/Ovest con part. 3 ( vano scala) e part. 102,

Il sub in oggetto s1 & onginato dalla fusione dei sub 29 e 78.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2004

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 179,25 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 94.195,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immoabile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 84.700,00
trova:

Data della valutazione: 09/10/2023

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

3. STATO DI POSSESSO ALL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da **¥ DATO OSCURATO *¥* senza alcun
titolo.

In sede di sopralluogo, 1l signo ha dichiarato che ''mmobile in oggetto € stato dato
a titolo gratuito all' Associazione 1cul lui & socio.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. 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. Aiti di asservimento urbawistico: 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, stipulata 11 23/07/2007 a firma di Notaio Camilleri Stefano di Cosenza ai nn.
32173/12559 di repertorio, iscritta 1l 24/07/2007 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio -
Servizio di Pubblicita Immobiliare ai nn. 28633/7539, a favore di *** DATO OSCURATQO *#% |
contro *** DATO OSCURATO *** derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO.

Importo ipoteca: 160.000,00.

Importo capitale: 80.000,00.

Durata ipoteca: 10 anm

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 06/06/2023 a firma di Tribunale di Castrovillari ai nn. 790 di repertorio,
trascritta 1 30/06/2023 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. 21340/16315, a favore di ** DATO OSCURATO *** _ contro *#* DATO
OSCURATO *** _derivante da Verbale di Pignoramento Immobiliare del Tribunale di Castrovillari
del 06/06/2023

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €. 0,00

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

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

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

Non s1 & costituito condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ek DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 11/07/2014),
con atto stipulato il 11/07/2014 a firma di Notaio Cappelli Sergio ai nn. 45016/21572 di repertorio,
trascritto 11 13/08/2014 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ainn. 19477/15635

6.2. FRECEDENTI PROPRIETARI:

ek DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/12/2002
fino al 23/07/2007), con atto stipulato il 27/12/2002 a firma di Notaio Perrotta Adriana di Cassano
allo Ionio ai nn. 8709 di repertorio, registrato il 13/01/2003 a Castrovillari ai nn. 72, trascritto il
09/01/2003 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immobiliare ai nn
650/603.

Trattasi del terreno sul quale & stato costruito 'immobile in oggetto.

X DATO OSCURATO **%* per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 23/07/2007
fino al 11/07/2014), con atto stipulato 1l 23/07/2007 a firma di Notaio Camilleni Stefano di Cosenza,
trascritto 11 24/07/2007 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. 28632/18054.

Gravante su fabbricati in San Lorenzo del Vallo, riportati in catasto Fabbricati al Fg. 13, part. 682,
sub 58 (dal quale sono originati gli attuali sub 89 e 90 ) e sub 62, oltre altre consistenze

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia N. 9 e successive varianti, intestata a ¥ DATO OSCURATO *¥* per lavon di
Costruzione complesso produttivo polivalente per attivita commerciali,servizi, uffici, residenza.,
presentata il 17/10/2002, rilasciata 1l 11/04/2003 con il n. 5851/2002 di protocollo, agibilita del
23/03/2006 con 1l n. 07 di protocollo.

Con richiesta presentata in data 21/03/2006 al Comune di San Lorenzo del Vallo, la Concessione
edilizia & stata volturata a nome di in qualita di amministratore della societa

DIA N.32 esuccessive varianti, intestata a *** DATO OSCURATO *** per lavori di Variazioni
distribuzioni interne, rilasciata il 27/10/2004 con il n. 5840 di protocollo, agibilita del 23/03/2006 con
il n. 07 di protocollo.

11 titolo é riferito solamente a "Blocco A"

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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Espropnamiorn menchilian M. 1972025

PdF - piano di fabbricazione wigente, in forza di delibera Consilisre n® 14 del 140471973 & Variante
al PF adottato con Delibera ©.C o7 44 del 31059288, l'immobile ricade in zona Dlista
cotnmerciale-direzionale residenza [ delibera del C.C. n, 68 del 201272022, Norm e tectiche di
attunazione ed indici: Prescriziond wrhamstiche: Altezza max m. 900 Distanze dal confind m. 12,00
Distarnre dalla strada m. 12,00 Indice Fondiatio mefng 1,65 . I1 terreno su cwd @ stato edificato il
cotplesso edilizio che ci interessa insistewa nel wecchio PAE, in zona Agtiedla E ([ Delibera
Consiliare 1 14 del 14041973 e Variarte al PAF adottato conDelibera C.C n® 44 del 31/05/1 9281,
reso edificatorio in virt della Delibera del C.0. 0 62 del 2071052002 cot la cuale & stato approvato il
progetto, al sensi e per gl effetti del D1z 11298, del DPR. 44725 e D PR, 4002000,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sonn state rilewate le seguenti difformitd: Diversa distribuzione degli spazi intesrd. (hortmativa di
tiferim erto: DPRE. 3204017
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: CILA TN SANATORTIA
L'imin obile risilta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazicte:
s JANZIONE CILA IN SANATORIA € 1.000,00 + DIRITTI DI BEGRETERIA 100,00 +
OWERI TECHICO €1.000,00: €2.100,00

Tetpi necessati pet laregolatizzazione: 60 glored

ek, STATO AUTORIZZATO

ATATQ DI FATTO

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

tecrioo iaticato: Arch Giovan Camvetta
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Espropnamiorn menchilian M. 1972025

Sono state rilevate le seguenti difformita: Diversa distribuzione interna
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Nuowva scheda coastale
L'imin obile risilta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazicte:

®» Vatiazione catastale + oneti tecrico € 500,00 €.500,00

Tetipi necessati per laregolarizzazione: 30 giord

By o i
ETATI:!I:H‘A’[G CATASTS LARRBT AN -
Loman®.3 [ ——
Fig 13 pan. G52 saby 19 o
=
1 an Ty
& wam
|-. Bala giach @ rcranthvg » e - |
— i
L i
L — = -:
Cusgina H
_: s | Bt o g P 1
Fiaa Coprare i Loy |
S q | iy u |
4 Tl Py - i
i § 1 - .|
1 Pogeats Fiscs o 8 11 .
'
il
Tomarre & perbnenaa I
115
H
HH
]
P o it e e ]
ATATQ D FATTO ATATOQ AU TORIEZA T - PLN CATASTALE

NEGOZIO

DICUT AL PUNTO A

negozio a3 AN LORENZ0 DEL VALLD Viale &Antonio LaFalce 4141 A frazione Prato- Tufarello,

della superficie commerciale di 17925 mo per la quota & 1A di piena proprietd [ % DATO
OFCTRAT O *##)

Trattasi i un locale negozie posto & plano terra del “COMPLESSO PRODUTTIVO
POLIVALENTE PER ATTIVITA' COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA™
Blocco &, insisterte 1l foglio catastale nn 13 pllad82 sub 79, del Comune di San Lorenzo del Vallo
(CaE, Via &Antondo La Falce (gid via Giordano Bruna), localitd Prato- Tufarello.

tecrioo iaticato: Arch Giovan Camvetta
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Espropnamiorn menchilian M. 1972025

Lhanitd imm obiliare oggetto di walutazione & posta al piano Terra, ha wan'altezza interna i 348
metti ] dentificazione catastale:

m foglio 13 particella 622 sub 79 (catasto fabbeicati), categoria C/l, indivizzo catastale:
Contrada Prato n sne, planor Terra, intestato a *%*% DATO OBCTURATO *%% deriwante da
FUBIONE del 06042006 Pratica n CE0075034 in atti dal 067042006 FUSIONE (n.
T124.1/20068); VARIAZIONE WEL CLASSAMENTO del 21/11/2006 Pratica n CE0234463
i ath dal 2171172006 YARIAZIOWE DI CLAZSAMENTO (n 23938 1/2006).

Coerenze a Judfest conpatt. 79 (spazio di pertinensza);, al ordOvest cot part. 79 (spazio di
pertinetma) e part 77 (spazio comune); a NordEst con part 79 (spazio di pertinerza); a
Sudilvest con patt. 3 (vano scala) e part. 102,

Il sub in oggetto s & originato dalla fusione dei sub 20 & 75,

Llintero edificio sviluppa 4 piard, 3 piatd fuoed terra, 1 pilano intertato. Immobile costruito nel 2004,

DESCRIZICHNE DELL & SO 4

[ hend sono ubicati in Zona periferica in wn' area mista residenziale/comm erciale, le zone limitrofe s
trovano in urlarea mista residensisle/commerciale I1 traffico nella zona & scorrevwole, 1 parcheggl
sono aAfficienti Sono inoltre presenti i servizi di whanizzazione frimaria e secondaria, le seguenti

attraziord storico paesaggzistiche: Museo di Torre Morsillo, Lago & Tarsia

o B, A . s e i

STRALCTO I Z00A - Google Maps STRALCTD D ZONA - Svrapposizions

QUALITA ERATING INTERHO IMMOBILE:

livello di piano: ol W
esposizione: W W
luminosita: W
pariorammicita: W W
impianti tecnici: ok
stato di manatenzicne gener ale: r i W Wr
servizi: o W W
DESCRIZIONE DETTAGLIATL

Come detto s tratta di unlocale negozio, cat, catastale CF1, posto &l pianc terra del “COMPLE 880
PRODUTTIVO POLIVALENTE PER ATTIVITA COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI,
RESIDENZA" Bloceo A, insisterte sl foglio catastale n. 13 p.11a 682 sub 79, del C ommoune di San
Lotenzo del Vallo (T3, localitd Prato- Tufarello. Al mothento del sopralluogo il locale era adibito ad
ativitd ludiche e ricreative per bambind. [’ area commierciale & di circatmeg 179,00 & cui: 149,00 del
locale negozio e di mg 30,00 & terrazzo. Esso é composto dalocale per le attivitd, & tre bagnd di cul
wo cotn antibagno, vno per disabili ed wo per 1 dipendenti. DMaltezza interna & parl a metri 3 438,
Llaccesso a locale puad avverdte sia direttam erte da wiale Antordo La Falce, sia dalla stradina che
costeggla sugli altri tre lati totto il fabbricato, da dove, tramite delle scale esterne, & accede ad un
tetrazzo di pertinenza e ad un terrazzo comune. [1 complesso imm obiliare, di cwi fa parte immobile

tecrioo iaricato: Arch Giovan Camvetta
Pxgina 24 di 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropnamiorn menchilian M. 1972025

i oggetto, & costituito da due cotpd di fabbrica blocco A e Hocco B e & articola suun piano interrato
coty destinaziotd a deposito-thagazzind e box ao, un plano terra principalmerte destitiato a locall
cothtmerciali wn primo e secondo piano con destinamione mista uffied privati ed abitaziond
residenziali. Le strutture sono principalm erte in c.a mentre le tompagnature sono state realizzate in
muratura tipo “poroton”, rifisite con intonaco a frattazzo di tipo civile e pitturate, all®esterno, con
pittira al quarzo. Le paretl interne, irdonacate conintonaco liscio di ipo comune, sono state pithorate
i varl color. I paviment sono in gres porcellanato, aventd misae i cm. 33233 ¢ sono i colore
marrone effetto cotto, Gliinfisal esterni sono in allumindio, alewnd di colote e grigio e aleund di colore
bianco, conporte & ipo “saracinesche™ amaglie Gliinfissl irdernd sono in leno 3 tipo “tam borato™
di colorlegno. Mei bagn 1e pareti, per un’altezza di circa due metri, sono rivestite con mattonelle in
gres porcellanato. 11 locale s presenta in buono stato. I1 fabbricato, completato nell’atno 2005, &
regolarm ente allacciato e servito dai seguentl serwizi a tete: fognature, acquedotto, elettrica
telefonica & gas.

ETERMOIOCALE DA FTALE A TAFMICE INGRESSD LOCALE “DIVERTIL ANDIA"

INTERMO LQCALE

DNTERMO LOCALE

COMNSISTEMZ 4:

Criterio di miswazions consistenza reale: Superficie Esferra Lovda (5EL) - Codice delle Palufemioni
nmobiliari

Critetio di caloolo cotsistenza comtnerciale: DO F R 23 marzo 1928 n 138

descririone Cconsirenza indice commerciale
NEGOEID 148,00 x 100 % = 145,00
TERFAZTD 121,00 x 5% = 3025
Totale: 70,00 17825

tecrioo ioaricato: dArch Giovan Camvetta
Pxina25di 536

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Espropnamiorn menchilian M. 1972025

BTATO DI FATTC
oo n® ]
Fig 13 pat BED sl T

Bala gioch @ reranth

Tearre & pevinanaa

ATARD D PATTO frilieve da sopraliuogs)

YVALUTAZIONE:

DEFTIMIZICHT:
Procedim erto i stima: aifro fredi paragrafo sviluppo valufazione ).

SVILUPPD VAL TAZIONE:

Drad walorl della banca dati delle quotaziond immobiliard - OWI (U fficio delle Entrate), dell'atno 2022
- semestre 2, per la Hpologla degli immobili in oggetto (Negozio - CA), & hanno ded wvalon &
mercato, al metro gquadio, da un minimo € 47500 ad un moassimo di € 210,00, la cui media & pard
ad€ 64250 Dai valoti del Borsino Imm obiliare, si hatnn ded wvalori di mercato, o metro quadio, da
wmindmo di € 426,00 ad v massimo A€ T27,00, la cui media é pari ad€ 577,00

Dallamedia dei due valori s ha (€642 50 + € 577 0002 =€ 609,75 arrotondato ad € 600,00.

Dial sopralluogo effettuato, & come specificato nella descrizione, l'imm obile rsdlta in wno stato &
manuterzione discreto, considerando anche le caratteristiche intrinseche ed estrinseche dello stesso,
s pud conferm are questo valore di maercato.

CALCOLD DEL VALORE DI MERCATC:

Valore a corpo 107.550,00

RIEPILOGO WA LOERT CORPQ:
YValre dimercato (10001000 di piena proprietd): €. 107 550,00
Valre dimercato (calcolato in gquota e diritto al netto degli aggiustam enti): €. 107 550,00

tecrioo iaticato: dArch Giovan Camvetta
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ogni immobile in ragione delle proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche tende a discostarsi
dagli altri beni presenti sul mercato assumendo caratteristiche proprie tali da renderlo, in moltissimi
casi, “pezzo unico e singolare™.

Si interviene nel processo valutativo, applicando ai valori “normali” tutta una serie di valori
“correttivi” fondamentali e necessari per meglio evidenziare le caratteristiche proprie del bene in
esame: coefficienti di differenziazione (correttivi), numeri moltiplicatori che permettono di
correggere le quotazioni medie di mercato (medie OMI, Borsino Immobiliare), per ottenere il valore
degli immobili le cui caratteristiche si discostano da quelle tipiche della media, e che presentano,
come detto, proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che il tecnico vede e analizza nel
momento del sopralluogo.

Da queste considerazioni, il metodo di stima adottato ¢ quello della ricerca, sia attraverso agenzie
immobiliari del posto, sia attraverso la consultazione dei borsini immobiliari, di un prezzo medio, al
mgq, & su questo applicare uno o pit coefficienti correttivi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Comune di San Lorenzo del
Vallo, osservatori del mercato immobiliare OMI ( Osservatorio del mercato immobiliare ) - Agenzia
delle Entrate, Borsino Immobilare, ed inoltre: Sopralluogo effettuato sull'immobile in oggetto.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
¢ la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

¢ 1l 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 (OMY):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A negozio 179,25 0,00 107.550,00 107.550,00
107.550,00 € 107.550,00 €
Riduzione del 10% per lo stato di occupazione: €. 10.755,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 2.600,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 94.195,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneni tributan su base catastale e €. 9.419,50
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese  condominiali insolute nel biennic anteriore alla vendita e per

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 75,50
Valore di vendita giudiziaria dell''mmobile al netto delle decurtazioni nello €. 84.700,00

stato di fatto e di diritto in cul si trova:

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
192023

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

magazzino a SAN LORENZO DEL VALLO Viale Antonio La Falce, frazione Prato-Tufarello,
della superficie commerciale di 128,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURAT O ##% )

Trattasi di un locale magazzino, cat. C/2, della superficie lorda complessiva di mq 128,00, posto al
piano primo sotto strada del “COMPLESSO PRODUTTIVO POLIVALENTE PER ATTIVITA
COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA” Blocco B, insistente sul foglio catastale n.
13 p.lla 682 sub 88, del Comune di San Lorenzo del Vallo (CS), Via Antonio La Falce (gia via
Giordano Bruno), localita Prato-Tufarello.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano S1, ha un'altezza interna di
3,05 Identificazione catastale:

e foglio 13 particella 682 sub. 88 (catasto fabbricati), categoria C/2, indirizzo catastale:
Contrada Prato n. snc, piano: S1, intestato a *** DATO OSCURATO *** _ derivante da
COSTITUZIONE del 22/11/2004 Pratica n. CS0333003; DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica
n. C30214492; DIVISIONE del 06/11/2007 Pratica n. CS0509843; VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 03/08/2006 Pratica n  CS0159490; VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del
Coerenze: a Sudfest con part. 741 e part. 53 (vano scala), a Nord/Ovest con part. 735; a
Nord/Hst con part. 741; a Sud/Ovest con part. 53 (vano scala) e part. 89.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2004

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 128,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui s1 trova: €. 32.940,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 29.600,00
trova:

Data della valutazione: 09/10/2023

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
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3. STATO DI POSSESSO ALL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I''"mmobile risulta occupato dal debitore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2..Convengioni malvimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti dizasservimento 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: Nessuna.
4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata il 06/06/2023 a {irma di Tribunale di Castrovillari a1 nn. 790 di repertorio,
trascritta 11 30/06/2023 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. 21340/16315, a favore di *** DATO OSCURATO *¥%*  contro *** DATO
OSCURATO *** _derivante da Verbale di Pignoramento Immobiliare del Tribunale di Castrovillari
del 06/06/2023.

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessund.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

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 perizia: €. 0,00

Ulteriori avvertenze:

Non s1 & costituito condominio.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:
ek DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 11/07/2014),
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con atto stipulato il 11/07/2014 a firma di Notaio Cappelli Sergio di Spezzano Albanese ai nn
45016/21572 di repertorio, registrato 11 09/08/2014 a Acri (CS) ai nn. 8177, trascritto 1l 13/08/2014 a
Cosenza - Ufficio Provinciale - Ternitorio - Servizio di Pubblicita Immobihiare ai nn. 19477/15635

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

X DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 27/12/2002
fino al 23/07/2007), con atto stipulato 1l 27/12/2002 a firma di Notaio Perrotta Adriana di Cassano
Allo Tonio a1 nn. 8709 di repertorio, registrato 11 13/01/2003 a Castrovillari ai nn. 72, trascritto 1l

09/01/2003 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio - Servizio di Pubblicitd Immeobiliare ai nn.
650/603

#EE DATO OSCURATO **% per 1a quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 23/07/2007
fino al 11/07/2014), con atto stipulato 1l 23/07/2007 a firma di Notaio Camilleni Stefano di Cosenza ai
nn. 32172/12558 di repertorio, trascritto il 24/07/2007 a Cosenza - Ufficio Provinciale - Territorio -
Servizio di Pubblicitd Immobiliare ai nn. 28632/18054

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Consessione edilizia N. 9, intestata a *** DATO OSCURATO *** _ per lavori di Costruzione
complesso produttivo polivalente per attivitd commerciali,servizi, uffici, residenza., presentata il
17/10/2002, rilasciata 1l 11/04/2003 con 1l n. 5851/2002 di protocollo, agibilita del 08/05/2007 con 1l
n. 02 di protocollo.

Con richiesta presentata in data 21/03/2006 al Comune di San Lorenzo del Vallo, la Concessione

edilizia & stata volturata a nome d_n qualita di amministratore della societa

DIA. N. 26/05, intestata a *%* DATO OSCURATO *** " per lavori di Vanaziom distribuzion
interne, rilasciata 11 19/10/2005 con il n. 6616 di protocollo, agibilita del 08/05/2007 con il n. 02 di
protocollo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PdF - piano di fabbricazione vigente, in forza di delibera Consiliare n® 14 del 14/04/1973 e Variante
al PdF adottate con Delibera C.C n° 44 del 31/05/1988, I'mmobile ricade in zona Mista
commerciale-direzionale residenza ( delibera del C.C. n, 68 del 20/12/2022).. Norme tecniche di
attuazione ed indici: Altezza max m. 9,00 Distanze dai confini m. 12,00 Distanze dalla strada m.
12,00 Indice Fondiario me/mq 1,65 . 1l terreno su cwi € stato edificato 1l complesso edilizio che ci
interessa insisteva, nel vecchio PdF, in zona Agticola E ( Delibera Consiliare n® 14 del 14/04/1973 ¢
Variante al PdF adottato con Delibera C.C n” 44 del 31/05/1988r), reso edificatorio in virtt della
Delibera del C.C. n. 68 del 20/10/2002 con la quale & stato approvato il progetto, ai sensi e per ghi
effetti del Dlgs 112/98, del D.PR. 447/98 ¢ D.PR. 400/2000.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Non presenta irregolarita.
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTOQ: NESSUNA DIFFORMITA

BENI I[N SAN LORENZO DEL VALLO VIALE ANTONIO LA FALCE, FRAZIONE
PRATO-TUFARELLO

MAGAZZINO

DI CUI AL PUNTO A

magazzino a SAN LORENZO DEL VALLO Viale Antonio La Falce, frazione Prato-Tufarello, della
superficie commerciale di 128,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *¥* DATO OSCURATO

qokok )

Trattasi di un locale magazzino, cat. C/2, della superficie lorda complessiva di mq 128,00, posto al
piano primo sotto strada del “COMPLESSO PRODUTTIVO POLIVALENTE PER ATTIVITA
COMMERCIALE, SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA” Blocco B, insistente sul foglio catastale n.
13 p.lla 682 sub 88, del Comune di San Lorenzo del Vallo (CS), Via Antonio La Falce (gia via
Giordano Bruno), localita Prato-Tufarello.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1, ha un'altezza interna di
3,05.Identificazione catastale:

e foglio 13 particella 682 sub. 88 (catasto fabbricati), categoria C/2, indirizzo catastale:
Contrada Prato n. snc, piano: S1, intestato a *** DATO OSCURATO *¥# | derivante da
COSTITUZICONE del 22/11/2004 Pratica n. CS0333003; DIVISIONE del 20/09/2005 Pratica
n. CS0214492; DIVISIONE del 06/11/2007 Pratica n. CS0509843; VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del 03/08/2006 DPratica n  CS0159490; VARIAZIONE NEL
CLASSAMENTO del
Coerenze: a Sudfest con part. 741 e part. 53 (vano scala); a Nord/Ovest con part. 733; a
Nord/Est con part. 741; a Sud/Ovest con part. 53 (vano scala) e part. 89.

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 3 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 2004

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona periferica in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe s1
trovano in un'area mista residenziale/commerciale. Il traffico nella zona & scorrevole, i parcheggi
sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di urbanizzazione primaria e secondaria, le seguenti
attrazioni storico paesaggistiche: Museo di Torre Morsillo, Lago di Tarsia.
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- ¢ A =i

ATRALCIQ DT ZONA - Sovrapposizione nappe

- B P

CRL L
ATRALCTQ DT 208 A - Google Maps

CUALITA ERATING M TERHO IMMOBILE:

livello di piano: oW W W
esposizione: i W W
luminosita: i W W
patioranicita: '
ithpiatih tectied: W W W W
stato di matmtenzione generale: i o W W
SEIVIZI o i W W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Come detto & tratta di vn locale magazzine, cat. C/2, della superficie lorda complessiva i mog
128,00, per wn’dtezza netta internas pari oa metri 305, posto al plano primo sotto strads del
“COMPLESSO PRODUTTIVO POLIVALENTE PER ATTIVITA COMMERCIALE,
SERVIZI, UFFICI, RESIDENZA™ Bloceo B, insisterde sul foglio catastale n. 13 plla 682 sub 85,
del Comune di Banlorermo del Vallo (T3, Via Antonio La Falce (gid wia Giordano Bruno), localita
Prato-Tufarello. L'accesso al locale awwiene percorrendo wiale Antonio La Falee, dal gquale tramite
una stradina che costeggia gli altl tre lati del fabbhricato, & arviva all’ingyesso dello stesso (sotto i
bloceo HY. I1 complesso imm obiliare, di e fa parte imsmobile in oggetto, é costituito da due corpd di
fabbtica blocco & e bloceo B e & articola suun piano pritto sotto strada con destinaziond a deposito-
thagazzird e box sgo, un plano terra principalmente destinato a locali commerciali, un primo e
seconido piano con destinazicne mista uffici privatl ed abitaziornd residerziali Le strothwe sono
principalmente in c.a mentre le tompagnatire sone state realizzate in muratura tipo “laterizio™, per i
muti i confine edinblocchd in cls per i mun esternd, rifinite conintonaco a frattazzo di tipo civile ¢
pitharate, all’esterno, con pittara di colore bianco. Le pateti interne, presentano intonaco solo su
quella esterna, mertre le altre tisultano “grezze”, come anche il soffitto. I pavimerti sono del tipo
“hetonelle” in cemerto di colore grigio. Le porte d'ingresso sono del tipo a “saracinesca “non
pitharate. Il locale s preserta, nell’insieme, da rifinire per quanto riguarda gl intonaci: parete a
cotfine con il wano scala lato sudfovest, e i trathi sul lato delle porte dingresso; oltre futh i soffith.

Rorte S prasso

Fista esterna povte d agresso
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Espropnamiorn menchilian M. 1972025

Dterno - Fista verso povte £ ingrasso bteno - Fista dalla pavta dingresso

CONSISTENZ A :

Criteriodi miswazione consistenza reale: Superficie Esferra Lorda (5EL) - Codice delle Falufeziond
Immobiliari

Criterio i caleolo consistenza cominerciale: D PR 23 marzo 1998 n 138

desc ririone CoTsishenza indire comanerciale
Mz o 12800 X 100 % = 1200
Totake: 128,00 128,00
Rlagirng-Deposio
v ]

WEATD 08 FATTO
Looc "4
Fig 11 par. A o

ATANG L PATTO SUER &5

VALUTAZIONE:

DEFIMNIZICH:
Procedim erdo di stitn a; difro fredl paragrafo svilippo valufazions ).

SVILUPPO VALTTA ZIOHE:

Diai valori della baneca dati delle quotaziond immobiliari - OMI (Ufficio delle Entrate), dell'anno 2022
- semeestre 2, per 1a tipologia degli immobili in oggetto (mAGAZZINO - C/2Y, & hanno dei walon di
mercato, al metro gquadro, da un minimo &€ 270,00 ad un moassimo di € 390,00, 1a cud media & pard
ad€ 330,00, D ai waloti del Borsino Imm obiliare, si hatnn ded walori di mercato, ol metro quadio, da
wn mitdmo di € 201,00 adun maszsitmo A€ 371,00, 1a cud media & pari ad€ 286,00

Dallamedia dei due valori & ha (€ 330,00 + € 286 00072 = € 308,00 arrotondato ad € 300,00.

CALCOLD DEL VALCRE DI MERCATC:
Valore a cotpo 38.400,00

DECURTAZICNT ED ADEGTARENTI DEL VALCRE:
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Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

descrizione importo

Intonaco sulle pareti e sui soffitti -1.800,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 36.600,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 36.600,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Ogni immobile in ragione delle proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche tende a discostarsi
dagli altri beni presenti sul mercato assumendo caratteristiche proprie tali da renderlo, in moltissimi
casi, “pezzo unico e singolare™.

Si interviene nel processo valutativo, applicando ai valori “normali” tutta una serie di valori
“correttivi” fondamentali e necessari per meglio evidenziare le caratteristiche proprie del bene in
esame: coefficienti di differenziazione (correttivi), numeri moltiplicatori che permettono di
correggere le quotazioni medie di mercato (medie OMI, Borsino Immobiliare), per ottenere il valore
degli immobili le cui caratteristiche si discostano da quelle tipiche della media, e che presentano,
come detto, proprie caratteristiche intrinseche ed estrinseche, che il tecnico vede e analizza nel
momento del sopralluogo.

Da queste considerazioni, 1l metodo di stima adottato & quello della ricerca, sia attraverso agenzie
immobilian del posto, sia attraverso la consultazione dei borsini immobiliari, di un prezzo medio, al
mgq, € su questo applicare uno o pit coefficienti correttivi.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Comune di San Lorenzo del
Vallo, osservatori del mercato immobiliare OMI ( Osservatorio del mercato immobiliare ) - Agenzia
delle Entrate, Borsino Immobilare, ed inoltre: Sopralluogo effettuato sull'immobile in oggetto.

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLLSTANDARD INTERNAZIONAII DI VALUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

e 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''mmobile o nel diritto in questione;
¢ 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
» 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 DEI CORPI:

1D descrizione consistenza CONS. ACCessori valore intero valore diritto
A magazzino 128,00 0,00 36.600,00 36.600,00
36.600,00 € 36.600,00 €

tecnico incaricato: Arch. Giovanni Caravetta
Pagina 35 di 36

Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni

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



Espropriazioni immobiliari N. 19/2023

Riduzione del 10% per lo stato di occupazione: €. 3.660,00
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 32.940,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 10% per differenza tra oneni tributan su base catastale e £.3.294,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Omneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 46,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 29.600,00

stato di fatto e di diritto in cul si trova:

data 09/10/2023

1l tecnico incaricate
Arch. Giovanni Caravetta
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