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TRIBUNALI STROVILLARI MOBILIART
1912018

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento o SPEZZANO ALBANESE via G. Basta, n° 53, della superficic commerciale di 202,06
ma per la quota di

« 1/2.di piena proprietd ()

o 1/2.i piena proprieth ()
Appartamento posto al primo piano (2° £.4), di m fabbrieato ubicato alla via G. Basta, n'
Comune di Spezzano Albanese (CS), (Allegato IlLa e 1114, Foto n’ 1¢ n° 2, Allegato X.a).

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo (2° f. ), ha un'altezza intema i 2,92
meiri. Idenificazione catasale:

o foglio 18 particella 1828 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 6
vani, rendita 402,84 Euro, piano: T-1, intestato

Coerenze: asud ovest con particella 616, a nord est on partcella 760, a nord ovest con via G,

Basta, a sud est con particella 531

i e o & s egoltonata s sl 06 D TRAID o & comiaa s

particella 651 del N.C.T. del Comune di Spezzano Albanese, (

L d fuoriterra ed 1976,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunith principali; 202,06 m
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di trova: €.59.037.55
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fato ¢ di dirito in cui si £.48.490,00
trova:

Data della valutazione: 111102019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo Iimmobile risulta occupato da
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

i specific che al paagrto 9 dellspresene elacioe, e spese d cancelaione delle rase
non sono a carico dell'acquirente, cos i “default” dal

Tedattore della erizia i "astelegale”, ma csse saramno a carico della procedura esceutiva

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

411, Diowanas GTudidal o altve raverisiont preguiaenll: Nessin.

ioni matrimoniali ¢ prow. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna,

stico: Nessuno,

Altre limitazioni duso: Nessuno,

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

4.2.1. Iscrizion

ipoteca legale attv:

ipoteca giudiziale attiva,

pignoramento
4.2.3. Alire trascrizioni: Nessuna.

imitazioni d'uso: Nessuna.
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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: €000

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

si evidenzia che il vano rustico comunicante con il soggiorno, (Allegato IV.4), & stato realizzato in
sopraclevazione di un vano magazzino ubicato al piano terra e censito nel N.C.E.U. con la particella
1028, 4 et i et vl 354 b o e M. e o
altra ditt, (Allegato V.d). Non sono stat e tae patissl, presso ex Comservatoiadei
Registri mmobilar, titol di )

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

62. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Licenza Edilizia N° 557/1976

Concessione Edilizia N° S18/1991, i

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

jiano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.P.G.R. 1° 80 delIO8/02/1988 ¢ suce
Variante n° 161 del 280211997, Iimmobile rcade in zona Z.T.0. "RB2". Norme tecniche di attuazione
edindici: [ = 2,50 mefmg, (Allegato IX.z1).

8. GIUDIZI DI CONFORMIT:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:
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Sono state rilevate le seguenti difformiti: diversa distribuzione inerna a seguito di demolizione di
parete portante ¢ tramezzo nell'attuale soggiomo; maggiore sviluppo delle pensiline dei balconi;

Le difformith sono regolarizzabili mediante: Permesso di Costruire in sanatoria, salvo dirit dei terzi

Lol i ok cono e A roglacablle
Cost di regolarizzazion
 Plemio ] ol G0 000,00

‘Tempi necessari per 4 regolarizzazione: 120 giomi

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

S e Higmln o b AN it i s R o gl sl e 41
DLL. 782010 d & corelata alla paticela n° 651 del N.CX. del Comune di Spezzano Albanese. Al
et Gall wsentesta 4 g mippile W il 9678 mpts Thientficativo ne 1828
N.CEU, (Abegato V. ¢ V.5), Grormativa i ifrimento ‘maggio 2010, n° 78).

e difformita sono regolarizzabili mediante: pxcsem:mone upo mdppdl( € redazione planimetria
prlyssing

Jimmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regolarizzazione:

o presentazione tipo mappale ¢ redazione planimetria accatastamento.: €170000
Tempi necessari per Ia regolarizzazione: 30 giomi

83.C A URBANISTIC,

8.4, CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFORMITA

IN SPEZZANO ALBANESE VIA G. BASTA 53

APPARTAMENTO

DICULAL PUNTO A

appartameni a SPRZZANO ALBAIEE vin . Basiy Wyt gffecicfromnQiue 4 202,06
mg per la quota &
o 172 piena proprieta (
o 1/2.di piena proprieth (

Appartamento posto al primo piano (2* £t di un fabbricato ubicato-alla via G, Basta, 1
Comune di Spezzano Albanese (CS), (Allegato IlLa e 111%4, Foto n° 1 ¢ n° 2, Allegato X.a).
Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo (2*
‘metr. Identificazione catastale:

1, haun‘aliezza interna di 2,92

o foglio 18 particella 1828 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 6
vani, rendita 402,84 uro, piano:
Cotenae: s ovest con partieela 616, mord et con pariela 760, nord vestcon via

Bate s oud s o patoea 531, Pubblicazic
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I S i L o0l S IR
pmh E51aeIN.C7. 4 Comine 8 Spassanes Atmneses (Alkigoto 925 V..

! terraed 1976

Foto 1§ - Prospeto s via & Basta

Foto " 2~ Prospeto st ot revstane.

DESCRIZIONE DELLA ZONA
Theni sano ubicati el le zome limitrofe i trovano in un'area
reddeine (i pil inportant cn\ln lisef oo Cosld, Carmno Mo Il Clgime 03 1

e, i parchegsi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di

L e i e e
o 1l o e fne) T S a (R onrensl i mohmans), S s Mislana
delle Gr

sERvIZL
campodacaldo Ll
famacie LR 2 4
musicipio L
negeni aldetiaglio xRk
scuslaclementare “ AE R E AR
scuclaper linfanzia L E b Tt es
‘scuola media inferiore = ]
spaci verle o~ bRk kk
supermercato # bohkRh
scuola media superiore. ot b
COLLEGAMENT!

ferrovia distante 6 Km # % ek ok ok
antostrada distante 12 Km 3 R
autobus distante 500 metei L2 8
QUALITA E RATING INTERNO IMMOEILE:

livellodi piana: *hkk
esposizione: A
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panoramicith: ke deh
impiant ecnicis b
stato di manutenzione generale: o hedk
servizi: ook
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Appartamento posto al primo piano (2° £ n fabbricato ubicato alla via G. Basta n° 53, nel
Comune di Spezz«no Albanese (CS), (Alkgnla ML 1, Faton 1¢ 12, Allegato X,
Trattasi di unitd immobiliare avente accesso autonomo dalla via G. Basta e facente parte di un

a1 cal et o i s b mieeos B combuls da el [ e
dl pisno tens, ingresso disimpego, anpio soggiomo, angolo cotrs, de carere i leo, i i
agno, balconi, di cui sl vis B Qoo 1,

Alegato X, e o aael ol gl e (hoton° 2, Allog Altro
sl v vede s, calesn o arnto @ parel i sl foi, mccrs il
rustico, (Foto n° 6 ¢ n° 7, Allegato X.a), con relati oto n° 8, Allegato X.a), & ubicato in
ol i

1 pavimenti sono in marmo, (Foto n° 3, Allegato X.a), mentre quelli del bagno sono in ceramica;
aucs i, sompl i | gatar & e san Rl et Ao o e 01199
metri circa, (Foto n° $, Allegato X.a). Le pareti sono regolarmente rifinite con inonaco civile e
gradevolmente tinteggiate, (Foto n° 3 ¢ n° 4, Allegato X.a; quelle dellangolo cottura sono in parte
rivestite con piastrelle fino ad un'altezza di circa 1,60 metri. 1 plafoni sono adomati con comic in
geso

Lepote fime smofs legno iamiurao (Foleu° 4 Allgalo X.), mente ghmhssl esterni sono in
alluminio e scherm: dello stesso materiale, (Foto n° 5, Allegato X.a; il portone
caposcala & del tipo Rt Dok
commemsicne & St B Hupinst Saicin W5, Toguar tedintony
mentre i

ofonico e televisivo,
arete

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza indice commerciale
ngreso seala 050 x 100% = 950
soggiomo 5533 x 100% - 5538
comidoio 538 x 1008 - 38
camera letto matsmoniale 2647 x 1005 F %40
vagno 058 x 1005 - 058
camera daltto 1055 x 100% - 19355
vano mstico sea2 x 105 - st
we. [ x 100% - 611
elcone 1465 x 5% = 366
talcone 165 x 2% - 366
angolo cottura 1039 106
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Totale: 22403

VALUTAZIONE:

DEFINIZION

Procedimento di stima: reddituale: Capitalizzazione Direta
OSSERVAZION! DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofrilevazione: 18/09/2019

Fonte di informazione: www.casa.it

Descrizione: appartamento al 2° piano

Indirizzo: via Cassiani

Superfici principali ¢ secondarie: 81

Superfici accessorie:

Prezza/Prezzo richiesto: 37.500,00 pari a 462,96 Euro/mq

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: anmuncio immobiliare

Data contrattofilevazione: 18/09/2019
Fonte di informazione: www.idealista.t
Deserizione: appartamento al 1° piano
Indirizzo: via Gismondi

Superfici principali ¢ secondarie: 120
Superfici accessori
PrezzafPrezz0 richiesto: 60.000,00 pari a 500,00 Eurofmg

COMPARATIVO
‘Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofilevazione: 18/09/2019

Fonte di informazione: www.idealist.it

Descrizione: appartamento § locali

Inditizzo: via Grandi

Superfici principali ¢ secondarie: 130

Superfici accessorie:

PrezzolPrezzo richiesto: 90.000,00 pari a 69231 Ewrofing

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI
Agenzia delle Enteate (31/1212018)
Valors minimo; 445,00

o sl metro quadrato
Borsino immobiliare (02/0972019)
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Valore minimo: 410,00
Valors massimo: 619.00

Note: valori i mercato espress in suro al metro quadrato
Agenzia delle Enteate (31/1212018)

Valore minimo: 1,60

Valore massimo:

Note: valor unitri del 1o espresi in euro e riferilal meteo quadrato per mese.
Borsino immobiliare (02/09/2019)

Valore minimo: 1,60

Valore massimo: 2,40

Note: valor unitar de fitt espressi in euro ¢ rifer l metro quadiato per mese.

SVILUPPO VALUTAZIONE
Per s deteminziane el pi rotabile vale dl mercato, I pincipale fote di fermento & stta
eritorio. Tale
e . o aggiomata semestralmente, ileva le quotazioni minime e massime i tocssone ol
vendita atribuibili ad un fabbricato in base a precise coordinate spazio - temporali. Le quotazioni
prese in considerazione sono riferite al momento in cui & staro stipulato latto di compravendita o in
cal Bat paniol prezo con silo e dats et ¢ ud o sato  onservzione ormle 1
caleolo

i prezzi effettivamente rilevi it el e pubblico diffuse
attraverso  media.

lordo ordinario
Si quantifica l reddito Jordo mmﬂe IR Al AL i
RI=(2,00 €/mq x mese] x 202,06 mg = 404,12 &/m
T oldiolorde mmle Artilo® g
RI- 40412t 2 4589 U i

0 Rn

Esso & dato dal reddno Tordo ordinario R, al netto di tute le spese § a carico della propriets. Queste

e servizi, imposte, ecc.) al 30%

vedano a tal proposito: Michieli, R Forte, De Rossi), per cu
400,00 €/ann

Rn= 0,034,481 G
St

Dal rapporto reddit/valore si & ottenutos r = 0,0508 (5,08 %)

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Canone annuo: 3.400,00
Tasso di capitalizzazione: 5,08%
Valore immobile: 66.929.13
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
descrizione b 1L J1 S mporto
caratteritiche i localizzazions 25000
caratteristiche di posizione 100,00
caratteristiche tpologiche. 20000
RIEPILOGO VALORI CORPO,

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): 79.]
PiBblicazic
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Valore dimercato (calcolato in quota e dirtto al netto degli aggiustamenti:

67.079.13

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

i & proceduto alla determinazione del pil probabile valare di mercato dellimmobile, mediante criteri
reddituali, owero capitalizzando il reddito netto medio anmio normale e contimuativo rit
i il ekt sl et 0 vt & s Sty A ImmTL o1 danle
bene oggetto di stima fa parte. La stima & stata effettuata mediante lestrinsecazione dei seguenti
cinque passaggi operativi:

1) stima del reddito lordo ordinario;

in redditonetto;
3) stima del saggio di capitalizzazione ordinario;

4) apporto delle aggiunte e detrazioni al saggio di capitalizzazion
dellimmobile;

5) formulazione del giudizio di stima.

Le fonti : catasto di Cosenza, registei immobiliari di
Cosenza, ufficio tecnico di Spezzano Albanese, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle
Entrate, ed inoltre: Borsino immobiliare, www.idealist.it, www.casa.t

Le fonti di catasto di Cosenza, dei registri immobiliari i
Cosenza, ufficio teenico di Spezzano Albanese, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle
Entrate, ed inoltre: www.dealist.it, www.casa.it

in funzione delle caratteristiche

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZION

o la versione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione & correfta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi ¢ le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportate i perizia;

o il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con i standard et e professionali;

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

o il valutatore possiede Tesperienza e la competenza rigndido il mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile ¢ Ia categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV)

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPE
D descrizione  comsistenza cons.accessori  valore intero. valare diritto
A apparamentc 20206 000 62079.13 67.079.13
6.079.13¢€ omde
Giudizio di comoda dvisibilita della quota:
il bene non & comodamente divisibile.
Riduzione del 2% per lo stato di occupazione: €134158
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €6.700,00

Valore di Mercato dellimmabile nello stato di fatto e di diritto in cui s trovax pliiB_b I | C aZ | (
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VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale

e reale e per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
se condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

Trnmediatezzadeli vendia gindizria

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell'sequirente:

pese di ed scrizion a carico dells i
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendit I alnetto

difatto e di diritto in cui si trova:

8.855,63

€000
€1.682,13
€979
€.48.490,00
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TRIBUNALI STROVILLARI VOBILIARI
1912018

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a SPEZZANO ALBANESE via G. Basta, n° 51, della superficic commerciale di 131,70
ma per la quota di

 1/2 di piena proprietd )
 1/2.di piena proprieth ()

Appartamento posto al piano ferra (1° £.4), di un fabbricato ubicato alla via G. Basta, n° 51, nel
Comuncmspmmo Albanese (CS), (Allegato IlLa e 1114, Foton® 1 ¢ n° 2, Allegato X.b).
Lunita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano terra, ha unatezza interna di 2,91 melri,
enfiosdone s
o foglio 18 particella 1821 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 6
vani, rendita 402,84 Euro, piano: T - 1, intestato a , derivante da costituzione del
03/02/2012, prot. n° CSO028388,
Coerenze: a sud ovest con particella 616, a nord est con particella 760 mercé particella 784, a
nord ovest con via G. Basta, a sud est con particella 531;
Tunith immobiliare non & ancora regolarizzata ai sensi del D.L. 782010 ed @ correlata alla
particella 651 del N.C.T. del Comune di Spezzano Albanese, (Allegato V.a ¢ V.b).

L d fuoriterra ed 1975.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessivaunith principali; 131,70 me
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di trova: €.35.001.87
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fato ¢ di dirito in cui si €.28.060,00
trova:

Data della valutazione: 111102019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del sopralluogo I'immobile risulta occupato da figlio dei debitori esecutati senza alcun
i

Allatto del sopralluogo, I'nceesso allinterno del bene di che trattasi, &
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:
i specifica che al paragrafo 9 della presene relazione, le spese di cancellazione delle tras
pregiudi Sout »cari delf v, oot com ercucaments riponato 1 el da
redattore della perizia di "astelegale”, ma esse saranno a carico della procedura esect

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

4.1.1. Domande giudi tre trascriziont pregiudicievoli: Nessuna,
4.1.2. Convencioni matrimoniali ¢ prowy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.0.3. At di asservimento urbanistico: Nessuno,

4. Altre limitazioni duso: Nessuno.

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

ipoteca legale attiva, Lel).

ipoteca giudiziale attiva,

pignoramento d
42.3. Altre raserizioni: Nessuna.
424, Altre limitazioni diuso: Nessuna.
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €000
‘Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadue: €000
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €000

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

si evidenzia (-I\c i vano mgzaing commiante oo il soggiomo, (Ao V), exasto el
NCEU 8, sub 2, insiste sulla particella di terreno 784 estesa catastalmente 9
g, in o d it e, zAucgm V.d). Non sono stali rilevati per tale particell, presso o
Conservatoria dei Registri Immobiliar, fitoli di proprieth (rascritti in capo ai debitori_ esecutati,
(Allegato VILd)

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

perla quo in forza di atto di compravendita (dal 08/11/1975), con atto sipulato il 15/10/1975
L el o Gt Mirtin,taserto 1 08/ /1975 3 Cosenss st mn. 101366 R P, ¢ 17102

T i & ik o e oty el NG, el Comume 4 Spesamnos Albene o gl 15,
partcella 651, (Allegato VILul),

62. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Occorre frazionare I'appartamento dal magazzino adiacente

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
N° 5771976 ¢ successive varianti, iffestata er lavori di costruzione di civile
Sbiasios v pian oo in s d Blooht i - lcal 8 Vignk, lia 124031576
coniln’ 557 di protocollo, (Allegato IX.b1).

Concessione E 518/199
fabbricato per civile abitazione, ril
IXh1)

intestata o er lavori di completamento costruzione
a il 31011991 con il 1 518 di protocollo, (Allegato

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

R.G. - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.P.G.R. n° 80 dell08/02/1988 ¢ suce.
Variante n° 161 del 26/02/1997, Iimmobile ricade in zona Z.T.0. *RB2". Norme fecniche di atuazione.
edindici If = 2,50 me/mg, (Allegato IX.21).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
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8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: diversa distribuzione interna a seguito di demolizione di
. poel o] & 41 i neren suiinlnidl il s el v e 1
vano seala nuovo vano magazzino di cui

paricella 1826, sub2.
Le difformith sono regolarizzabili mediante; Permesso di Costruire in sanatoria ¢ frazionamento dal
‘magazzino adiacente di cui al sub 2,
Limmobile isulta non conforme, ma regolarizzabile.
Cost diregolarizzazione:

o Permesso di Costruire in sanatoria: €.5.000,00

‘Tempi necessari per la regolarizzazione: 120 giomni
8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformiti: Tunith immobiliare non & ancora regolarizzata ai sensi del
D.L. 782010 ed & correlata alla particella 651 del N.C.T. del Comue di Spezzano Albanese. Al
momento della presentazione del tipo mappale, la particella dovrh assumere lidentificativo n° 1828

SAINCEU, (Algue Vs & V., (ol it .. 31 maggio 2010, 78
& it 5s REOKSIGEI mesiac mriagine T agle & mamois WA
skt peevi biomments Glls ebealn (SR b3

Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile
Cost diegolarizzazione:

. ‘mappal 220000

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giomi

8.3 CONFORMITA URBANISTIC,

84,

CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFORMITA

BENI IN SPEZZANO ALBANESE VIA G, BASTA 51
APPARTAMENTO

DICUI AL PUNTO A

appactameni « SPRZZAND ALBANGHE vis Sobitale 5 et spygicommngfce 0
mg per la quota di

 172.di piena proprieth (

 172.di piena proprieth (
Appartamento pasto al piano terra (1° £.0, di un fabbricato ubicato alla via G. Basta, n° 51, nel
Comune di Spezzino Albanese (CS), (Alkgnn HLae lll%a, Foton® 1en° 2, Allegato X.b)

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al pian terra, ha un‘aktezza interna di 2,91 metri.
Tdentificazione catastale:

G IS TAMTG SO At s LT, S AL S S

vani, rendita 402,84 Euro, pianos T - 1, ntestato a Pubbllcaz'(
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prot. o .
oerenze: a sud ovest con particella 616, a nord est.oon particella 760 merc particella 784, a
nord ovest con via G. Basta, a sud estoon particella 531

Tunita immobiliare non & ancara regolarizzata ai smsi del DL, 782010 od & carrelata alla
pasticella 651del N.C.T, del Comure di Spezzano Albanese, (Alkegato Va2 V.b).

L tarraed

ot v 2~ Prospato s cote retrstane.

DESCRIZIONE T

Ibeni samo ubicati sl le zone limiteofe s trovano in un'area
residenziale (i pi mportenti centri limitrofi somo Castrovillar, Cassano Allo lenio, Conigliamo C.). 1
traffico nella 26na & locale, i parchegsi sno mufficienti, Sono inolice. presenti 1 sarviai di
b Gonsgeate iy e s G
Torre Mardillo (efa del ferro), Torre Scribia (insediamento militare nommanno), Santuario Madorna
dele Grazie.

sERvIZH
campo dacaldo kR
fammacie e
musicipio bt
negeai aldetiaglio kR
scucla lementare ARk ok
seacla pe linfanzia "hRh
‘scuola media inferiore. *okok ok
scuola media superiore hkok
supermercato ok ke
spazi vere Rk

COLLEGAMENTI

fermovia distante 6 K ook
antostrada distante 12 K TRk
antobus distante 500 metsi 222

QUALITA E RATING INTERNO IMMOEILE:

e Pubblicazic

=tipubblicazione o ripro



Especprazionimmobila N. 1912015
feomosiadat NON FERFORMING LOANS S A

esposizione: 223
luminositt: b
panoramicit: kR
impiant ecnici; o heRk
stao di manutenzione generale: R
servizi: okkh
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Apputaments poet ALl et (L2461, b ek shioala e O a5, 1
Comune di Spezzano Albanese (CS), (Allegato IlLa e 11*a, Foton' 1 o toX.b).

AP Al it e ool s o A gt GOl parte di un
Tabricto I cul sraraporate . grenpare i moraca., Ese & contsda mgres, ampio
soggiomo, cucina, due camere da letto, di cui una matrimoniale, bagno, corridoio disimpegno, locale
di sgombero, ripostiglio. Di pertinenza vi & una corte ubicata sul ato sud est del fabbricato, (Foto n*
2, Allegato X.b), alla quale si pud accedere sia dalla cucina a mezzo piccola rampa di scale, sia dalla
camera da letto. L'appartamento comunica dal vano soggiorno e dalla predetta corte, con aliro ampio
vano adibito a magazzino garage, censito nel N.C.E.U. con In particella 1828 sub 2, ed avente accesso
autonomo dalla via Basta, (Allegato IV.b)

1 pavimenti sono in gres porcellanato, (Foto n° 3, Allegato X.b), mentre le pareti sono regolarmente
ifinite con intonaco civile e gradevolmente tinteggiate, (Foto n° 3 ¢ n° 4, Allegato X.b); il bagno &
completo di tuti i sanitari ed & rivestito con piastrelle in ceramica fino ad un‘altezza di 2 metri circa,
(Foto n* 6, Allegato X.b). T plafoni sono in parte adomati con comici in gesso. Le porte ineme sono
in legno tamburto, (Foto n° 4 e Foto n° 5, Allegato X.b), menire gli infissi esterni sono in alluminio e
schermati da persiane dello stesso materiale, (Foto n° 1, Allegato X.b); il portone estemo & del tipo
rinforzato. Lunith immobiliare, che nel complesso si presenta in buono stato di conservazione, &
dotata di impianto eletico, drio, fognario, ctofonico e televisivo, mentre il condizionamento
termoigromelrico & permesso da ventilconvettori a parete, anche se & predisposto un impianto di
aldamento avente radiatori in alluminio.

CONSISTENZA

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale; Personalizzato

descrizione consistenza ndice commerciale
scpgiomo 563 x 100% - 3503
cucina 2007 x 100% - 2,07
camers matsmoriale 1032 N 100% F 32
agno 096 x 1005 - 996
camer daleto 1199 x 1005 = 1499
ocale di sgombero 9013 x 105 - 9.3
sposiglio 659 x 1005 - 659
coridei disimpegno 836 x 105 - 836
corte 5360 x 185 - 955
Totale: 17565 13170

Pubblicazic
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VALUTAZIONE:

DEFINIZION

Procedimento di sima: reddituale: Capitalizzazione Diretta.
‘OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO 1
‘Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattoilevazione: 18/09/2019

Fonte di informazione: www.casn.i

Descrizione: appartamento al 2° piano

Indirizz0: via Cassiani

Superfici principali ¢ secondarie: 81

Superfici accessorie:

PrezzofPrezzo richiesto: 37.500,00 pari a 46296 Eurofmg

COMPARATIVO
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofilevazione: 18/09/2019
Fonte di informazione: www. idealista.it
Descrizione: appartamento al 1° piano
Indirizzo: via Gismondi
Superfici principali € secondarie:
Superfici accessorie:
PrezzafPrezzo ic

20

o: 60.000,00 pari 2 500,00 Euro/mg

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 18/09/2019

Fonte di informazione: www.idealista.it

Descrizione: appartamento § locali

Indirizzo: via Grandi

‘Superfici principali ¢ secondarie: 130

‘Superfici accessorie:

PrezzolPrezzo richiesto: 90.000,00 pari 69231 Eurofing

INTERVISTE AGLI OPERATOR] IMMOBILIART
Agenzia delle Entrate (31/1212018)

Valore minimo: 445,00

Valors massimor 640,00

Note: alori i mercato esprsssi in uro al metro quadrato
Borsino immobiliare (02109/2019)

Valore minimo: 410,00

Vi e Pubblicazic
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Note; valori di mercato espressi in euro al metro quadrato
Agenzia delle Enteate (31/1212018)

Valore minimo; 1,60

Valore massimo: 2.40

Note valort

it del it espress in euro e iferit al metro quadrato per mese

Borsino immobiliare (02/09/2019)
Valore minimos 1,60

‘Note: valort unitari dl fito espresiin euro e riferiial metro quadraio per mese.

SVILUPPO VALUTAZION
Per ln deerminazione del i probubile alo di mercto, I princiale fone di rifrimento @ tata
del Territorio. Tale.
bnca . o aggiomata semesralmente, rileva le quotazioni minime e massime di locazione e/o
vendita attribuibili ad un fabbricato in base a precise coordinate spazio - lemporali. Le quotazioni
prese in considerazione sono riferite al momento in cui & stato stipulato Iatio di compravendita o in
il o g g e e s i e, ol opas vl sl L
caleolo del valors altre:
3 o il smncat chontt nll scs e e o G i 5 2 tocarione 41 i Gt
atiraverso i media

nsile ritraibile incsame:
R 1200 0 el % 19170 g - 20340 sty

Treddiolado amuale el pr

Rl=26340Gmse 1 16080 €/anno

Stima dl reddito
Tisoddatodal reddiolordo rdinario R, l neto di e e spese § a carco dellspropric. Queste

ultime servizi, al 30%

circa del o ito: Michieli, Re Foﬂt.l)/'Rmm,pnrcln

R 070x 16080 Ganno = 3.200,00 Clanmo,

Dal rapporto redditi/valore si @ ol 0,0508 (5,08 %)

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Canone anmuo: 220000

Tasso di capitalizzazion 5.08%

Valore immobile: 43.307,09

DECURTAZIONT ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

deserizione importo

carateristiche di localizzazione 25000

caratesistiche di posizione 5000

caraterstche tipalogiche 100.00

RIEPILOGO VAT "

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €43.507,09
ediritto al neto degli g €.43.507,09

Pubblicazic
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

si @ proceduto alla determinazione del

probabile valore di mercato dellimmobile, mediante criteri
reddituali, ovvero capitalizzando il reddito netto medio anuo normale ¢ continuativo ritraibile,
mediante il pil probabile sagg
bene oggetto di stima fa parte. La stima & stata effettuata mediante lestrinsecazione dei seguenti
cinque passaggi operativi:

stima del reddio lordo ondimarics

redditonetto;
3) stima del saggio di upmuu.zm: ordin

1) gt Ageie et 4 st oapiubsdine e ks ol xoneiiniie
dellims

mobile;

5 focouleicps e v s g

Le fonti di catasto di Cosenza, registri immobiliari di
Cosenza, ufficio tecnico di Spezzano Albanese, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle
Enirate, ed inolire: Borsino immobiliare, www.idealista.it, www.cas

Le fonti d

: catasto di Cosenza, registei immobiliari di
Cosenza, ufficio tecnico di Spezzno Albanese, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle
Entrate, ed inoltre: Borsino immobiliare, www.idealist.it, www.casa.t

LARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI

IVALUTAZION

B e i R A B
conoscenze del valutator

ot < 5 onclstent s e lonsouis il sesnibed s 6 sosiion
eventualmente riportate in perizi;

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;

&1L T 1, o el
professic

formativi previsti per lo svolgimento della

Wb et oo e cmpstinzsipingdo il Knls oy blctios
collocato limmobile ¢ a categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATODET CORPE
D descrizione consistenza  cons. accesso valore fntero  valore diritto
A appartamens 13170 0.00 43507.09 507.00
507,00 as0m.09¢
Riduzione del 3% per lo stato di occupazione: €1.305.21
Spese di regolarizzazione delle difformith (ved cap.8): €.7.200,00

Valore di Mereato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui s trova:

5.001,87
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

B 1] 159 e A A €5.25028
e € o ik e Vi s el ol el
b

condominiali insolute nel biemnio amteriore. alla Pubbllca2|(
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Tinmmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili ¢ provvigioni mediatori carico dell‘acquirene:
Spese di cancellazione delle rascrizioni ed iscrizioni a carico dellacquirente:
Riduzione per arrotondamento:
Valore di dudiziari

i trova:

di fatto e di diritto in cus

€0,00
€. 168213
€946
€.28.060,00
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TRIBUNAL STROVILLARI VOBILIARI
1912018

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

villa singola a SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno - contrada Serralta, della superficic commerciale
i 678,39 mg per la quota di

« 1/2di piena proprieta ()

o 1/2.di piena proprieta ()
Vil sviuppantest e Ll acats e i C. Bra. comrada Swaha, nel Comune di Spezzano
Albanese (CS), (Allegato I1Lb ¢ 1115, Foto n° e n° 2, Allegato
Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1- na\l.nm - primo, ha un‘atezza interna
di variabile. Identificazione catastale:

§ foglrat parsiealin 1885 pub 1 (apismo sy, ol ALy, ez ccnnienog
382,18 Euro, piano: T - 1, derivante da costituzione del 29/12/2011, prot.n

CSties
Costems il vt oo 5. cvem con puinla P 2 o st e
1755 ¢ 1350, a est con strada di lottzzazione, a sud con particelle 1357 e 1366, (Allega

o foglio 21 particella 1854 sub. 1 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 2, consistenza 5
vani, rendita 477,72 Buro, piano: T - 1, intestato a derivante da costizione del 29/1212011,
prot.n° CS0465289.

Cosesnns & g sl sl S AI5, ot e 0, i el
1755 ¢ 1350, a est con strada di lottizzazione, a sud con partielle 1357 e 1366, (Allega

o foglio 21 particella 142 (catasto terreni), qualita/classe FU in corso accertamento,
superficie 468, intestato a , derivante da variazione dufficlo del 29/12/2011, prot. n°
50463285,

Coerenze: a sud e sud ovest con particella 564, a ovest con particella 1343, a nord con
particelle 1755, a est con particelle 1348, (Allegato 1L

Su parte della particella insiste un fabbricato  due piani fuori terra, censito nel N.C.E.U. del
Comune di Spezzano Albanese con la particella 1853, sub 1 e 1854, sub 1, non ancora
regolarizzato ai sensi del DL, 7872010,

foglio 21 particella 1348 (catasto-terreni), qualitafelasse FU_in corso.di- accertamento,
superficie 479, intestato a , derivante da variazione dufficio del 29/12/201 1, prot. n°
CS0465290.

Coerenze: a sud con particelle: 564 ¢ 1336, a ovest con particella 1342, a'nord con particelle
1755 ¢ 1350, a st con partiella 1353, (Allegato ITLb).

Su parte della particella insiste un fabbricato a due piani fuori terra, censito nel N.C.E.U. del
Comune di Spezzano Albanese con lIa particella 1853, sub 1 ¢ 1854, sub 1, non ancora
regolarizzato ai sensi del D.L. 782010,

foglio 21 particella 1352 (catasto terreni), qualita/classe vigneto 1, superficie 629, reddito
agrario 2,44 €, reddito dominicale 3,90 €, i, derivante da frazionamento del 02/07/2002, prot. n°

o foglio 21 particella 1353 (catasto temeni), qualita/classe vigneto 1, superfigie 126, gddio 1« .
agtario 049 €, reddito dominicale 0,78 €, ﬁ u bbl icazic
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Al A ik 4l YD gt 21
Coe o o ks 1550 £ 5% 3 esoen ps(mel\a 1348, a nord con particelle
15543 s con prinle 1354, (Allegato I

foglio 21 particella 1356 (catasto terreni), qmm./cum vigneto 1, superficie 142, reddito
s 155 € i daaile (88  lsala & detvens 0 okl
Q2 prot. 1

Coerenze: a sud con pmmua 1357, a ovest con particella 564, a nord con partcelle 1348 ¢
1553 3 o con ascci 1555 & 1967, (Alegato L.

Lintero edificio sviluppa tre piani, di cui due piani fuori terra ed uno interrato ed & stato costruito nel
002.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith principali: 678,39 m
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m°
Valore di M trova: €.454.797,65
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fato e di dirito incuisi  €.378.890,00
trova:

Data della valutazione: 1171012019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo cccupato dai figlio
in qnaln! di proprietario.

Alla dat primo piano (2° debitori esecutati, mentee il piano
sy m £4) & oocpato senza sl iclo dl el el dele epocuut, DAL i il 3
lega

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICL:

Si spe.

pregiudizievoli non somo  carico delfacquirente, cosl ome erroneamente iporato
di"astelegale”,

ica che al paragrafo 9 della presente relazione, le spese di cancellazione delle trascrizioni
default” dal

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

4.1.1.D fovili: Nessunic.

4.1.2. Comvenzioni matrimoniali e prow. d'asse

gnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atr di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

ipoteca volontaria attiva d

ipoteca legale attiva,
L formalith & riferita alla particella di terreno di cui al foglio 21, mappale 1356, (Allegato VILK &
ViLel)

ipoteca giudiziale attiva,

ipoteca convenzionale attiva, d
ipoteca convenzionale attiva, d

B i
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pignoramento, derivante da atto esecutivo o cautelare, stipulato il 22/11/2008 a firma di Tribunale di
oL i T ol e et ONOIT080 s ot i S47 R TG
favore di Ban to Cooperativo - Tarsia (1/1),

T ol ety e tecie e e o foglio 21, mappali 1342, 1348, 1353 e 1356, su
parte dei quali insiste un fabbricato a due piani fuori terra, censito nel N.C.EU. del Comune di
S Albanese e apaicell 15, mb 1 2285, o1, e Anc segelict sl sl
DL 782010, (Allegato VILe, ViL.g, VIL, ViLke

Con annotazione del zsm/zou R.P.2179, dal pignoramento venivano escluse e partcelle 1348 ¢
1356, (Allegato V

pignoramento, derivante da arto esecutivo o cautelare, stipulato il 12/10/2018 a firma del Tribunale di
Castrovillai ai nn. 21302018 di repertorio, traseritto il 0/11/2018 a Cosenza ai nn. 22062 R.P. ¢
28365 RG, a favore di Non Performing Loans S.p.A. in liquidazione volontaria (1/1), 0356,
su parte delle quali insiste un fabbricato a due piani fuori terra, censito nel N.C.E.U. del Comume di
Spezzano Albanese con la particella 1853, sub 1 ¢ 1854, sub 1, non ancora regolarizzato i sensi del
D.L. 782010, (Allegato VILe, VILL, ViLg, VILh, VIL, VILj, VLk e ViLe

4.2.3, Altre traserizioni: Nessuna.

foni d'uso: Nessuna,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €000
Spese straordinarie di gestione il deliberate ma non ancora scadue: €000
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €000

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

Pubblicazic
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per la quota di UL, in forza di atto di ita (dal 05/01/1998 fino al 1302
stipulato il 18/12/1997 a firma del notaio Stefano Camiller ai nn. 8563 di repertorio, trase
1

70171998 s Cosenz o . 14 R o 1SS .G el oo costonet N.C-1-af falio 31l
1, 5 (R 204 (dlla il deivaper azomamento 1a 1548, dat ignor AR
gt Vilpl)

per I quota di UL in forza di atto di compravendita (dal 22/10/2002 fino al 13/02/200

stipulato il 26/09/2002 a firma del notaio Stefano Camilleri ai mn. 19814 di repertorio, traseritto il

22/10/2002 2 Cosenza ai nn. 18746 R.P. ¢ 23960 R.G., donazione del terreno censito nel NC.T. al

foglio 21, particella 100 (dalla quale derivano per frazionamento le 1356 ¢ 1357), ricevuta dalla signora
(Allegato VILr1)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Permesso di Costruire N° 432004 ¢
Permesso di Costruire N° 44/2004 ancora rilasciata, (Allegato IX.A1)

7.2. SITUAZIONE URBANIS

CA:
PRG. - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera DP.GR. n° 80 dell0B02/1988 e
Vatne 1 161 del 3801997, inmobil e i 2.0, di Epanaione Resdenziae "RCY.

Norme tecniche al st o B seing: shems 0t mmery 4
ani: 2 + mansarda o seminterrato; dlslncco dal clgho stradsler 750 met; distacco ra
ikl 10 T itinge i demt. e oeveck e sonfing I st prgens wis

su pit loti contigui. 1 temeno di cui al presente lotto, rientra nel Piano di Lotiizzazione
Convecoicnsis A e evatn, "M o8 e, (g TG,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1 CONFORMITA

ILIZIA:

Sono state rlevate le seguenti difformita:
levata la prevista (242 ma);
della

Piano rialzato: modifica del prospetto con riduzione della superfi 1 lato sud est;
ettt aetumsion g ngresso del fabbricato; presenza di ampio terrazzo a livello sul lato
est;

mo sottotet: divrsa disribuzione degl spas intemi ¢ presena i locali abitbili diversa
conformazione ¢ maggiore estensione del terrazz0, (Allegato IX

Le difformith sono regolarizzabili mediante: Permesso di Costrire in sanatoria ¢ compensazione degli
standards urbanistici secondo gli indici ed i paramentr contenuti nelle norme feeniche di attuazione
del piano di lottizzazione del quale fa parte il lotto in esame. P u
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Limmobile rsulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi diregolarizzazione:

o Permessodi C dards urbt 750000,

Tempi necessari per 1a egolarizzazione: 120 giom.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevae le segueni difformiti: Tunith immobiliare non & ancora regolarizzata ai sensi del
D.L. 782010 ed & correlata alle particelle 1342 ¢ 1348 e non gia alla particella 1354 del N.C.T. del
Comune di Spezzano Albanese. Al momento della presentazione del tipo mappale, le particelle
‘menzionate dovranno assumere Tidentificativo 1853 sub 1 ¢ 1854 sub 1 del N.C.EU.

& Vi, Si evidenia alest, che sula mapps casiale la paricln
erroncamente interessata da un fabbricato, (Allegato 1ILb): in realtd, su essa insist il giardino a
Rl e e dal preol Lo, el plxmmemx caastale relativa al Tipo di
St del 04200, o, o 5215, (Afgnta DX.c1),slgais ) P lemlrcn
4372004, (Allegato IX.m), | i i i i coni
1354, (ormativa di riferimento: D.L. 782010),

Le difformita sono regolarizzabili mediante: presentazione tipo mappale ¢ redazione planimetria
aceatastameno.

Limmobile risulia non conforme, ma regolarizabile.

Costi di regolarizzazione:

o presentazione tipo mappale ¢ redazione planimetrie accatastamento: €2.000,00

‘Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni.

8.3 CONFORMITA URBANISTICA:

e seguenti progetto
Le difformith sono regolarizzabili mediante: compensazione degli standards urbanistici secondo gli
indici ed i paramentri contenuti nelle norme teciche di attuazione del piano i lott del quale
fa parte il lotto in esame. Si rappresenta, alresl, che il corridofo di accesso al lotto di che trattasi,
interessa - veros te - parte della particella n° 1355, la quale, ih in testa ad lra dira, &
aseritta fra cedete a1 Congliln qvaniodSNR RPN MDA 1
quale fa parte il loto in esame, a strada, (Allegato IXw1),

Limmobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. Tempi necessari per Ia regolarizzazione: 120
glomi.

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SPEZZANO ALBANESE VIA G. BRUNO - CONTRADA SERRALTA

VILLA SINGOLA

DICUI AL PUNTO.

villasingola a SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno - contrada Serralt, della superficie commerciale
i 678,39 mq per la quota di

 1/2.di piena proprietd (
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o 1/2.di piena proprieta (

Villa sviluppantesi su re lielli, ubicata alla via G. Bruno - contrada Serralia, nel Comune di Spezzano
Albanese (CS), (Allegato TILb ¢ I11%, Foto n° 1 ¢ n° 2, Allegato X.d),

Lunith immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano S1 - ialzato - primo, ha un‘atezza interna
di variabile. Identificazione catastale:

o foplio 21 particella 1853 sub. 1 (caasto faboricti, ctegoria AZ7, classe 2, consisenza 4

vani, rendita 382,18 Buro, piano: T - 1, derivante da costinuzione del 20/12/2011, prot. '

CSO465287

Commink il il o e a8, i s s 415, & il el

1755 ¢ 1350, a est con strada di lottzzazione, a sud con particelle 1357 e 1366, (Allegat

foglio 21 particella 1854 sub. 1 (catasto fabbricat), categoria A/7, classe 2, consistenza 5

v, rendits 7172 Bur, pisnos T 1, | dervane da costizione del 291272011, prot.n®
0465289

s R —

1753 € 1530 et oo eada 4 oizassion, 608 compirticle 1357 1365, (Aegaio L0

foglio 21 particella 1342 (catasto_terreni), qualita/elasse FU in corso_accertamento,

coperfice 468, derivante do vaisione duficio e /123011, prot 1 CO4GS388
“ocrenze: a sud ¢ sud ovest con partcella 564, a ovest con partcella 1343

particelle 1753, a est con particelle 1348, (Allegato IILb).

Su parte della partcella insiste un fabbricato a due piani fori fera, ccnsito nel N.C.E.U. del

Comune di Spezzano Albanese con In partcella 1853, sub 1 ¢ 1854, sub 1, non ancora

regolazzao s sens el DL 010,

foglio 21 particella 148 (catasto terreni), qualita/classe FU in corso di accertamento,

superficie 479, intestato, derivante da variazione duffcio del 29/12/2011, prot.

CS0465290.

Coerenze: 2 sud con paricelle 564 ¢ 1356, a ovest con particella 1342, a nord con paricelle

1755 ¢ 1350, aestcon partiella 1353, (Allegato I1Lb).

Su parte della paricella insiste un fabbricato a due piani fori fera, censito nel N.C.E.U. del

Comune di Spezzano Albanese con In partcella 1853, sub 1 ¢ 1854, sub 1, non ancora

regolarizzato i sensi del D.L. 782010

foglio 21 particella 1352 (catasto terreni), qualitaelasse vigneto 1, superficie 629, reddito

agrario 2,44 €, reddito dominicale 3.90 €, derivante da frazionamento del 02/07/2002 prot. n°

210502

, a nord con

o foglio 21 particella 1353 (catasto tereni), qualita/classe vigneto I, superficie 126, reddito
azrano 0,49 €, reddito dominicale 0,78 €, o, derivante da frazionamento del 02/07/2002, prot. n*
210502.

Coerenze: asud con partcele 1356 ¢ 1355, Wovest con pariels 1348, o 91 con paricele
1354, 4 est con particelle 1354, (Allegato 11Lb)

+ togllo 21 particela 1356 (st frvnt, udlho/ B igneo 1 hperil8 T Wadio
agrario 0,55 €, reddito dominicale 0,88 €, derivante da frazionamento del C2/07/2002, prot. n°
210502.

Coerenze: a sud con particella 1357, w ovest con particella 564, a fiord coh particelle 1348 ¢
1353, a estcon particelle 1355 ¢ 1367, (Allegato TILb).

Liintero edificio sviluppa tre piani, di cui due piani fuori terra ed uno intermato ed & stato costruito nel
2002

DESCRIZIONE

DELLA ZONA

1 beni sono ubicati in zona di espansione in un'area residenziale, le zone limitrofe si trovano in

un'area residenziale (i pitl importanti centri limitrofi sono Castrovillari, Cassano Allo, ), Corgeliago
. 1 raffco nella zona & locale, | parchegei sono sufficenti. Sono nolrre pre bl icaz |(
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urbanizzazione primaria e secondari, e seguenti atrazioni sorico paesaggistiche: Sito archeologico
Torre Mordillo (eth del ferro), Torre Scribia (insediamento militare normanno), Santuario Madouna
delle Grazie.

sERVIZ
campo da calcio *kek
farmacie *hkk
municipio, bl
negozd al dettaglio *hkk
scuola elementare i
scuola per linfanzia *hkh
scuola media inferiore i
scuola media superiore *hhk
supermercato *hkh
spazi verde * Ak
COLLEGAMENTI

ferrovia distante 6 Kin *hhR
autostrada distante 12 K b
autobus distante 500 metri b
QUALITAE RATING INTERNO IMMOBIL

livello di pianc: * ko
esposizione: * R dd
luminosity: * b
panoramicita: * it
impiantitecnic * *hkk
stato di manutenzione generale: AR ARREN
servizi: * Rk
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

il svlppaniea s Lol ablcafil i C. Bl pada S8Fate g1 Corffpe d Spannly
Albanese (CS), (Allegato IILb ¢ 111, Foto n° I ¢ n° 2, Allegato X.d)
Ad essa si perviene dalla strada comunale via Giordao Briio incontrada Serralta; dalla quale si
mods uneaada dl onisazicne o fifakas i f marofat Linfegod gfcimo g
di tallo. La vills, areti in

luerits forsa,  costnits da ey sevigindy, Kisns Bafeo o e o §- J5-2lp
contomata da ampa corte i larga parie oceupata dal girdino (terreno edifesbile di cuial loto 15
della lottizzazione) per 629 ma, (Foto n° 4, Allegato X.d) ¢ per la restante parte piastrellata con blocchi
ezl T ool i mu i eckns e e fel oo ¢ o e

ialto fusto per il quart

1l piano rialzato esibisce due ingressi ambedue sul laio sud del fabbricato, (Foto n° 1, Allegato X.d). 1
primo introduce nellingresso vero e proprio della villa, ove & presente un vano adibito a studs

mentre con il secondo si accede direttamente in una camera da letio, (Allegato IV.d). Esso &
costituito da una zona giomo composta dal predetto locale studio, disimpegno, (Foto n° 5, Allegato
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ampio soggiormo, ampio vano adibito a cucina e sala da prano, (Foto n° 6 ¢ n° 7, Allegato X.d) ed
una zona notte nella quale un corridoio disimpegno serve tre camere da letto, di cui una matrimoniale,
due bagni, (Foto n° 8, Allegato X.d), di cul uno a servizio esclusivo della camera matrimoniale, un
vano adibito a cabina armadio - ripostiglio sempre ad esclusivo servizio della camera matrimonile.
Tnohee,al piano & et d i ipisino alocne - tra e o cnge da e, (ot 73
Allegato

presente sul luto est
dimensioni pill contenute, (Foto n°9, Allegato X.d)

Dal pi Izato, atiraverso una scala avente struttura in calcestruzzo armato, si accede al primo
piano (2° £1.). Anche questultimo esibisce una zona giorno costituita da ampio vano soggiomo
pranzo, (Foto n° 10, Allegato X.d), angolo cottura e ripostiglio, (Foto n° 11, Allegato X.d), ed una
2oma da letto, di cui una mas

(Foton’ 12 ¢ n° 13, Allegato X.d), un bagno, (Foto n° 14, Allegato X.d) ed altro vano di sgombero.
Anche tale piano & corredato da un ampissimo balcone - ferrazzo che lo cinge da tre lat, (Foto n° 3,
Allegato X.d). Si evidenzia che I'ltezza utile di tale piano & variabile in quanto il solaio di copertura &
afalde inclinate.

1 pavimenti sono in gres, le pareti sono rifinite con intonaco civile e gradevolmente tinteggiate,

quelle dell'angolo coftura sono in parte rivestite con piasirelle. I plafoni sono adomnati con cornici in

gt L& pore e souo  egaesnbura, menie gl el el e, afil .
materiale; il

Tnfine, sempre dal piano ialzato, si pud accedere con una rampa di scale sempre in calcestruzzo
armato, al sottostante piano seminterrato, quest'ultimo ancora allo stato grezz0 € dotato di accesso
autonomo, (Foto n° 15 ¢ n° 16, Allegato X.d). L'unith immobiliare, che nel complesso si presenta in

levisivos il condizionamento termoigrometrico & gesito al piano rialzato con ventilconvertori a
putc ‘neate il iscadamento & fomit da un camineao ¢ da U impianto conradiatot i alumaio
I primo piano, da un caminetto.

CONSISTENZA

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personali

ato

deserizione consistenza indice commercisle
‘magazzino piano seminterrato 2989 x e - 21630
piano rialzato 000 N % - 000
ingrseo 509 x 10% - 599
studo 2516 x 105 = 256
scagiomo 5550 x 1005 4 .30
cucia - pranzo 5536 x 1005 - 3536
disimpegno 575 x 1005 - 575
camera da leto matrimoniale 2129 x 100% - 212
sipostislio 758 x 100% - 758
agno 201 x 105 - 700
camer daletto 1353 x 1005 - 1353
camerdaleto 213 x 105
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bagro 638 x 0% - 638
sz 1z12 * 5% - 2800
aleons 1968 x 0% - 787
verandy 1893 x 959 - 1798
peima pisno (1) 000 x - - 000
ano ala 1060 * 100% - 1060
soggiomo pranao 096 * 0% - 677
spostigho 385 * s - 19
comideio disipegre 968 x 0% - a7
eamers da levto mavinoniale 009 x w0e - 1697
spostigho 1194 x 0% - 9,55
camer dalers 1391 * 0% - 1252
agro 9,17 x %08 - 825
spombers 205

baleone - temazea 12691

Totake: 93822

Foto - ik brogete
s iano ralato. o oo est

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT
Procedimento di stima reddituale: Capitalizzazions Diretta.

0SSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOEILIARE

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: annuncio immobilisre
Datacontrattoilevazione: 18092019
Fonte di informazione: www casait

Descrizione: vilau trelivell- 10 vani PUbb|IC8.ZI(
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Indirzzo: contrada Aia
Superfic principali ¢ secondarie: 379

Superfici accessorie:

Prezzo/Prezzo ichiesto: 240.276,00 pari a 633,97 Eurofimg

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratio/rilevazione: 18/09/2019
Fonte di informazione: www.idealista.it

Descrizione: villa su tre livelli, 11 locali - cod. anmuncio 15814127

Indirizzo: contrada Fossa del lupo

Superfici principali ¢ secondari
Superfici accessorie:
PrezzcfPrezzo richiesto: 500.000,00 pari a 1.000,00 Eurofmg

COMPARATIVO 3
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofilevazione: 18/09/2019

Fonte di informazione: wwi.idealista.it

- cod. annuncio 14830954

Descrizione: vill su trelivel
Indirizzo: via Grisolia
ndarie: 300

Superfici principali e se
Superfici accessorie:
PrezzofPrezzo richiesto: 230.000,00 pari a 76,67 Euro/mg

INTERVISTE AGLI OPERATOR] IMMOBILIARI
Asenia deleEnime (31/122018)

Borsino immobiliare (02/09/2019)
Valore minimo: 490,00

Agenia delle Entrate (31/1212018)
Valore minimos 2.10

Valore massimo: 3,00

Notes valort unitari el ito espressi
Borsin immobiliase (02/0972019)
Valore minimos 1,60

Valore massimo:

Notes valort unitari del ito espressi

SVILUPPO VALUTAZION

Pec 1 demcniachns ] o mobibl vl e, W prliclls e o it b
mercato g
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banca dat, infatti, aggiomata semestralmente, ileva le quotazioni minime e massime di locazione e/o
vendita attribuibili ad un fabbricato in base a precise coordinate spazio - temparali. Le quotazioni
e sl o el oot it § s it 2 compra iy
ol sy prbi T o oon 45 et conte o 4 s sl omserpmdee ermale
calolo del valors ulteriori ome
§ Pt it vamese cloru nole sicn & I bl 1 veads o Tocesis o) pubblge i
attraverso i medi

fica il reddit fu..in esame:

RI=[3,00 €mq x mese] x 678,39 mq = 2,035,

Tireddito lordo annuale ritaibile & pari a:

RI=2,035,17 €/mese x 12 mesi =24.422,04 ¢/anno

Rn

ookt il ot arl Bl ol il it lngpen i cilon il propdef- Qe
0%

ultime servizi, imposte, ecc.
cirea del vedano a tal proposito: Michieli, Re Forte,De Ross, p:rcm

Rn =070 x 24.422,04 €/anno = 17.000,00 €/anno.
‘Stima del saggio di capitalizzazione ordinario
Dal rapporto redditi/valore si @ ottenuto: t = 0,0441 (4,41 %)

7 e/mese;

‘Stima del reddito n

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Canone anno: 17.000,00
Tasso di capitalizazione: 441%
Valore immobile: 385.487,53
DECURTAZION ED ADEGUAMENTI DEL VALORE
deseriione importo
caraterisiche di localizzazione 600000
caraterisiche i posizion 1100000
caraterstche tipalogiche 350000
presenza di giandino,sistemazions esterna ¢ retinzione 105.000,00
completamento piano seminerrato 2300000
RIEPILOGO VALORI CORPO.

ercato (1000/1000 di piena proprieti): €.468.987,53

Valor
Vi e diritioalnetto degli €.468.987,53

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

si & proceduto alla determinazione del pil probabile valore di mercato dellimmobile, mediante criteri
reddituali, owvero capializzando il reddito netto medio annuo normale e continuativo riraibile,
‘mediante il pil probabile saggio medio di investimento di quella categoria di immobili alla quale il
bene oggetto di stima fa parte. La stima & stata effettuata mediante lestrinsecazione dei seguenti
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3) stima del saggio di capitalizzazione ordinari
4) apporto delle aggiunte e detrazion al saggio di capitalizzazione in funzione delle caratteristiche
dellimmobile;

del reddito netto;

) forunlazione de giudzio i stma

Le fonti di catasto di Cosenza, registri immobiliari di
Cosenin uficlo techico 1 Spessane Alanese, cservatort 41 merero immonlive Agenia delle
Entrate, ed inoltre: Borsino immobiliare, wiww.idealista.t, www.casa.it

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZION

« la versione dei fati presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

il valutatore possiede esperienza ¢ Ia comperenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile ¢ a categoria dellimmobile da valtare:

VALORE DI MERCATO (OMYV)
RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI

ID deccrizione  consistenza  cons. accessori  valore intero. valore diritto

A villsingola 678,39 000 16898753 16898753

de8987.53¢ 468.987.53 €

Riduzione del 1% per lo stato di occupaziones €.4.689.88
‘Spese diregolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.9.500,00
Valore di sitrova; €.454797,65

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tca oneri tibutari su base catastale. €.68.219.65
e reale e per assenza di garanzin per vizi e per timborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel 'biennio _anteriore alla. vendita & per

Fimimediatezza della vendita gindiziaria:

Onerinotarili e provvigioni mediatori carico dell scquirente €000
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dellacquirente: €7.681.27
Ridusione pr arctondament: €674
Valore di I al €.378.890,00

difatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALI STROVILLARI MOBILIART
1912018

LOTTO 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

A
terreno residenziale 2 SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno - cda Serralta, della superficie
commerciale di 1.095,00 mq per la quota diz

 1/2.di piena proprieth (
 1/2di piena propriety

via G. Bruno - ¢.da Serralta nel Comune di Spezzano Albanese (CS).
Identificazione catastale:

4 gla 20 Gaticala 1397 (cmjity e, il e g L SOb e B Tt

agrario 231 €, reddito dominicale 3,69 €,
Coctenae: 5 sud com particele 564 ¢ 1358, a ovet con particela 564,  nond con pariella
1356, a est con particelle 1366, (Allegato T1Lb);

fegle 2L patlesla 136 ounts s sl lme e o ot 5 mpefice

499, reddito agrario 0,28 €, reddito dominicale 0,64 on particelle 1355, a est con strada di

Iottizzazione particella 1367, (Allegato TILb).

Presenta una forma trapezoidale, un‘orografia pianeggiante, una tessitura prevalente mista ed un
pozzo per liigazione; sono state rilevate le seguenti colture erbacee: orto,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unit principli 1.095,00 m
Consistenza commerciale complessiva accessor: 0.00m*
Valore di Mercato dellimmobile nello sato di faio e i drito in cui i trova: €.93.999.50
Valore di vendita giudiziaria dellimmobilenello stato di fto e di dirino fn cui si €76.430,00
trova:

Data della valutazione: 1111022019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladata proprietari.

L 5 1 o) [ = VA
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDI¢

si

ca che al paragrafo 9 della presente relazione, le spese di cancellazione delle traserizioni
judizievoli non sono a carico dellacquirente, cosi come erroneamente riportato di *default” dal
redattore della perizia di "astelegale’, ma esse saranno a carico della procedura esecutiva

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Comvenzioni matrimoniali ¢ provy. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

i di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni duso: Nessuno.

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

ipoteca legale attiva,

ipoteca giudiziale al

ipoteca convenzionale attiva, d
4.2.2. Pignoramenti nce di fallimente

pignoramento,
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42.3.4 5 Nessuna.

Altre lim Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIREN

Spese ordinarie annue di gestione dellimmobile: €000
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €.0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €0,00

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:
7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva
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7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

ARG, - pi latore generale vigente, in forza di delibera D.P.G.R. n° 80 del108/02/1988 ¢ su
Ve i 161 el 280311097, ol reade in 2T.0. di Espancione Residenzile 'RC'. Norme
tecniche di attuazione ed indi 40 me/mg; altezza max = 7,50 metri; numero di piani: 2 +
mansarda o seminterrato; distacco dal ciglio siradales 7,50 meri; distacco tra i fabbricati 10 metri;
distacco dai confini: 5 metri ovvero sul confine in caso di progetto unitario su pil lotti contigui. 1
terreno di cui al presente lotto,rientra nel Piano di Lottizzazione convenzionata ad iniziativa privata,
"Maratea ed altr”, (Allegato IX.z1).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1 CONFORMITA EDILIZIA:
CRITICITA: NESSUNA

Limmobile risulta conforme.

8.2, CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformitk: incongruenza tra qualith di colura iscritta in catasto

(vigneto) e quella effettivamente praticata (orto) (normativa di riferimento: art. 2, comma 33,
262/2006).

Yo g e g el Vool i prvas ek

provinciale del Terr

el ol o o ik et

Cost diegolarizzazione:

. banca d 1'Ufficio

“Tempi necessari per la regolarizzaziones 30 g
Quetaswassions s entaseiumente sl patioalls 1357,

83. CONFORMITA URBANISTICA:
Liimmabile risulta conforme,

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO: NESSUNADIFFORMITA

BENI IN SPEZZANO ALBANESE VIA G, BRUNO - C.DA SERRALTA

TERRENO RESIDENZIALE

DI CULAL PUNTO A

terreno residenziale o SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno - cda Serralta, della superficic
commerciale di 1.095,00 mq per Ia quota di

172 di piena proprietd ()
 1/2.di piena proprieth (
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T Bruno- ¢ da Serralta nel 4
Identificazione catastale:
o foghio 21 particella 1357 (catasto terrens), qualitalclasse vigneto I, superfcie 96, reddito
agrario 2,51 €, 369¢, 020712002, prot. n°

210502.

222 a sud con particelle 564 & 1358, a ovest con particella 564, a nard can particelle
1336, 3 et con particalle 1366, (Allegato LY,

o foglio 21 particella 1366 (catasto terreni), qualitalasse seminativo arbarato 3, superficie.
499, reddito agrario 028 €, reldito daminicale 0,64 €, derivante da frazionamento del
QUT0E, prot. 1°210502.

Coerenze: & sud con particella 13653, a ovest con particella 1357, 2 nord con particelle 1355, a
esteon strada di lottizzazione paricella 1367, (Allegoto IIL).

Presenta una forma trapezoidale, wn'orografia pianeggiante, una tessitura prevalente mista ed un,
i om0 state rilevate I el e o oFlo:

Foto 1§ - Partaela 1357 assemats dllapartenla 1345

RIZION

urbanizzazione primaria ¢ secondaria, le seguenti atrazioni storico paessggistiche: Sito archeslogico
Torre Mardillo (eth del ferro), Tome Soribia (insediaments militare nomnanno), Santuario Madonna.
delle Gr

campo dacaldio A x

famacic whx
‘municipio Ak
negezi al detiaglio * Rk
soucla elementare Rk
scucla per Linfanzia *hh
scaclamedia inferiore. i
seuola media supesiore *hh
spazi verde *hh
supermercato
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COLLEGAMENTI
ferrovia distante 6 Kin *kkk
autostrada distante 12 K ke he

autobus distante 500 metri.

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE
livello di piano: ke ded
esposizione: "k
Tuminosita: #okeded
panoramicita: *hkh
impianti tecnici: o et
stato di manutenzione generale: o
servizi: >k
DESCRIZIONE DETTAGLIATA
via G. B Comune di I

Ad esso si perviene dalla strada comunale via Giordano Bruno in contrada Serralta, dalla quale si
suoda una strada di lottizzazione non asfaltata e prima di marciapiedi, (Allegato 1ILb e 11I%.). 1
soprassuolo dell partcell & atualmente interessato da orto ¢ seminaivo cespugliato, (olo w' 1 &
12, Allegato X.e). Nel complesso il lott, che esibisce una sommaria recinzione realizzata con un
muretto in blocehi di calcestruzzo, (Foto n° 1, Allegato X.e), si presenta di forma sensibilmente
trapezoidale con base minore lungo la nascente strada di lottizzazione, si estende nei punti mediani
per circa 46 metri in direzione ovest - est e per citca 25 metri in direzione sud ovest - nord est. E'
ubicato in una zona salubre e franquilla, esibisce giacitura piancggiante ¢ gode di una buona
esposizione. Il cespite si frova in un contesto di fipo residenziale, (Allegato 11I%b e 11I%¢) ed &
et st s & i, el oo i 6 Mzt s G va
G. Bruno.

CONSISTENZA

Criterio di Superficie ) - Codice delle Valutazioni
Immobiliari
Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

deserizione consistenza
particella 1357 59,00 x 1006 = 596,00
pasticella 1365 199,00 x 100% F 49900
Totale: 109500

VALUTAZION

DEFINIZION

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

OSSERVAZION! DEL MERCATO IMMO}

1ARE
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Tipo fonte: annuncio immobiliare
Data contrattofrilevazione: 18/09/2019
Fonte di informazione: www.casa.i

Deserizione: villa su tr livell - 10 vani

Indirizzo: contrada Aia
Superfici principali ¢ secondarie: 379

Superfici accessorie:

PrezzcfPrezzo richiesto: 240.276,00 pari a 633,97 Burofmg

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 18/09/2019
Fonte di informazione: www.idealista.it

Descrizione: villasu tr livell, 11 locali - cod. annuncio 15814127
Indirizz0: contrada Fossa del lupo

Superfici principali e secondarie: 500

Superfici accessori

PrezzolPrezzo richiesto: 500.000,00 pari a 1.000,00 Eurofg

COMPARATIVOS
Tipo fonte: anmuncio immobiliare

Data contrattofilevazione: 18/09/2019

it

- cod. annuncio 14830954

Descrizione: vill su tre livel

Indirizzo: via Grisolia
Superfici principali ¢ secondarie: 300
Superfici accessorie:

PrezzolPrezzo richiesto: 230.000,00 pari a 766,67 Euro/mq.

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIART
Agenzia delle Entrate (31/1212018)

Borsino immobiliare (02109/2019)
Valore minimos 490,00

Valore massimo: 69,00

Notet valori di .
Aganria delle Entrate (31/1212018)

Valore minimo: 2,10

Valors massimo: 3,00
Note: valor unitar del ftt espressi 2
Borsino immobiliare (02/09/2019)

Valore minimo; 1,60

Valore massimo: 2,40
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‘Notet valor unitari del fito spresiin euro e riferti al metro quadrato per mese riferitiala categoria A2,

SVILUPPO VALUTAZION

A pocodinent il me sl it Sl vl o recomantone el
e di mercato dell'area nel valore del fabbricato realizzabile, al netto di tutti i cost da sostenere
per I ealizzaions del ubbeicato sieae. L'agevitia idenco 4 epprescatire 1 prcediments, con
leimenis &d i cesi dil i el s o % s 1 sppenie
ed/(1+ 1P/ (1+ +om

bk
Vu il valore nitario di mereato dell'area oggetto di stima;

Ve &l valore di mercato degli edifici realizzabili sull‘area stessa;

r il tasso di sconto, o di anticipazione temporale;

il periodo, espresso in anni, di durata del processo di trasformazione;
P2 il profitto del promotore dell‘intervento immobiliare;

K Tinsieme dei costi di produzione del fabbricato;

m& il momento, espresso in anni, in cui mediamente si collocano i costi di produzione, che risultano

normalmente anticipati rispetto ai icayi.

Per determinare il valore wnitario di mercato del fabbricato da realizzare, la principale fonte di

iferimento 2 stata individuata nella banca dai dell Osservatorio del mercato immobiliare dell'Agenzia

dall ot Sulasors g prcede .l bl indagnl e & ol
a.in esame, ammonta a

s »"
ol B e 8 i i sl i e
P=0,10x Ved=83,00¢/mg (3)

il 1 ot K oo T G VN R
pfeskanl St s s enite df poiins disdiode avr, St ol
accatastamento, ecc., K2, nonché gli oneri comunali e di urbanizzazione e le spese varie, K3. Tali

oo sl i o paria:
5,00 €imq

012xK1 = 48,06 €/mq

K3=0,05 xK1=20.25 €fmq

Per cui il costo di produzione K ammonta complessivamente 2 473,00 €/mq circa (4).

La durata del processo produtivo (iter amministrarivo, durata esecuzione lavori,
ricavi al termine del triennio. Il saggio di auuahnannnc viene assunto pari al4,4%, avutoriguardo al
livello dei tassi di s capitale privato nel settore
m.mumm Sostinendo o (23,03 () 1ol (15 Shcne:

Vo (+rn-P/(1+0n-K/(1+Om

Vu=830/1,1379- 83/ 1,1379 - 473/ 10899 =222.49 €lg

I dato s csposto & sitert algflena el srs B My ic B it
Per valutare il erreno, &

22249 €/mq x 0,40 =89,00 €/ma, in cifra tonda 5300 mg.

11 valore di mercato dellntero loto di terreno ammnta dunque a:
1.095 g X 90,00 €/mq = 98.550.00 €

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO.
Valore a corpo: 98.550,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

descrizione importo
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forma geometrica lotto 1,000.00
esposizione lotia 500,00
RIEPILOGO VALORI CORPO,
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €95.050,00
ediritto al netto degli €.95.050,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Preliminarmente si osserva che il mercato dei terren in esame, non risulta particolarmente dinamico e
non offre parallelamente abbondanti dati di confronto. Pertanto, per giungere alla determinazione del
pib probabile valore di mercato dei terreni, i & proceduto con una stima analitica basata sullaspetto
cosomicsdalvles dl neormulon; seondo x ey 1 loe delTaen bl Vel alla.
i probabile valore di Vi

ol camsionn T 1 fobrin g Vo= VT K. Gonoasants Tt e vlows sk
mercato relativo al metro quadrato di superficie edificata, si pud risalire alla determinazione del pil
probabile valore di mercato dell‘aea edificabile da stimare.

AL Ve s e L S B RS, ST
riferimento 2 staa individuata nella banca dati dellAgenzia
Gl Etr. Dal i ¢ it cpera, I il e dechs st e sy pil
probabile valore di mercato dei terreni costituenti il lotto, sono: posizione del lotto, vicinanza ai
sevi, s dell o, e qele e gt s dimenon s gomer el
lotto, natura e giacitura del terreno, esposizione. Ogni aliro fattore (inedificabilith per la presenza di

incoli normativi e prescrizioni wrbanistiche), & stato i o el i, o cvenmle
influenza il ail
suo pil probabile valore reale.
Le fonti di catasto di Cosenza, registri immobiliari di
Cosenza, ufficio tecnico di Spezzano Albanese, osservatori del mercato immobiliare Agenzia delle
Entrate, ed inoltre: www barsinoimmobiliare.it

RAZIONE DI CONEOR!

1 STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONS

o Ia versione dei fatt presentata nel preseite rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi ¢ le conclusioni sono limitate mnicamente: dalle assunzioni e dalle condizion

eventualmente riportate in perizia;

il valutatore non ha aleun interesse nell‘immobile ol dirito in questione;

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

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

o il valutatore possiede Tesperienza e I competenza riguardo il mereato locale ove & ubicato o
collocato limmobile ¢ I categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

1LOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL
ID descrizione  consistenza  cons.accessorl  valore Intero valare diritto

e+ = pubblicazi
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residenziale
95.050,00€ 95.050,00 ¢
Riduzione del 1% per lo stato di oecupazione: 950,50
Spese diregolarizzazione delle difformith (vedi cap.8): €100,00
Valore di i cui s trova; £93.999.50
'VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):
Riduzione del valor del 5% per iffrenza raoner ributari s base catastale €14.099,93
e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
se condominiali insolute nel biemnio anteriore alla vendita e per
Timmediatezza della vendita giudiziaria:
Oneri notarili € provigioni mediator carico dell'aequirente: €000
‘Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell‘acquirente: €.3463,14
Riduzione pes amoondarnen: €644
Val I al €76.430,00

o i et
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TRIBUNALI STROVILLARI VOBILIARI
1912018

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno - ¢.da Seralta per a quota i

172 piena proprieta ()
« 1/2.di piena proprieth
terteno residenziale destinato a standards urbanistici a SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno- c.da
Serlta
ldentificazione catastale:

o foglio 21 particella 1363 (catasto terreni), qualita/classe seminativo arborato 3, superficie
559, reddito agrario 0,32 €, reddito dominicale 0,72 €, iuerivante da frazionamento del
0210772002, prot. n 210502
Coerenze: a sud con particelle 1181 ¢ 1892, a ovest con particelle 1360 ¢ 1364, a nord con
strada di lotizzazione particella 1367, a est con particelle 1370 ¢ 1892, (Allegato TILb)

o foglio 21 particella 1367 (catasto terreni), qualita/classe seminativo arborato 3o, superficie
983, reddito agrario 0,5 €, reddito dominicale 1,27 €, i~, derivante da frazionamento del
0210772002, prot. n° 210502,

Cotie el ot el S S TR T I IR
nord con partcelle 1373 ¢ 1355, a est con particelle 1943, 1371 ¢ 1363, (Allegato IILb).

Presenta una forma vagamente trapezoidale, un'orografia pianeggiante ed una tessitura prevalente
mista,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unith prncipdl 000 me
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0.00m
Valore di Mercato dellimmobile nello sato di fao e i diritto in cu s rovas 10000
Valore di vendita giudiziara dellimmobile mello staro di fio'e i diro n cut i €-1792,13
trova:

Data dell valutazione: 11102019

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alladia el sopauogo Ml

Puibblicazic
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al presente lotto, rientrano nel Piano di Lottizzazione convenzionata ad iniziativa privata, "Maratea
ed aliri®, (Allegato IX.21). In tale piano, Ia particella n° 1363 & destinata ad essere ceduta al Comune,
in quanto destinata alla realizzazione di impianti sportivi, mentre Ia particella n° 1367 & anch'essa da
destinare al Comune, ma per la realizzazione della strada di lottizzazione, (Allegato IX.w1)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

i specifica che al paragrafo 9 della presente relazione, le spese di cancellazione delle trascrizioni
non sono a cosl c iportato di “default” dal

redatiore dell di "astelogal

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

Nessuna.

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiu

le: Nessuna.

2. Convencioni matrimoniali e provy. d'as

4.0.3. Atti & dsserviménto urbaristi

atto di_asservimento derivante da atto amministeativo, dellarea sita nel comune SPEZZANO
ALBANESE identificata al foglio 21, particelle n° 1363 en® 1367 della superficie di 1.542 mq, stipulato
il 077112002 o firma del segretario comunale ai nn. 329 di repertorio, traseritto il 13/12/2002 a
Cosenza i nn. 22304 R.P. € 28700 RG.,

Sttt i bitimaitt o e WGl G 1) sl
le aree che nel pian i lttizzazione, (Allegato IX.w1).risultano indicate wio
Sl tisponic T perisla > 1385 sl o s sebe o] Cote o s et ol
Dkl o Yl Ry Tt T el 365, e i cmter y Compao, tdenticts
a srada di lotizzazione, (Allegato VILz1). Si evidenzia che ad ogai tale vincolo non risulta
trascritto, (Allegato Vil ¢ VILo)

imitazioni d'uso: Nessuno.

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

42.1. Iscrizion

ipoteca legale at
ipoteca giudiziale attiva,

4.2.2. Pignoramenti ¢ sentenze di f
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DAl meat, et et s inl o 1902016 e il
Castrovilar i nn. 213072018 di repertoro, trascritto il 05/11/2018 a Cosenza ai
Non Performing Loans S.p.A. in liquidazione volontaria 41/1) o

La formalita & riferita alle particelle di terreno di cui al foglio 21, mappali 1363 e 1367, (Allegato
ViLm, ViLoe ViLel).

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: €000
Spese straordinarie di gestione gil deliberate ma non ancora scadute: €000
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €.0,00

Ulteriori avvertenze:
Entranibe le particelle di cui al presente lotto, rientrano nel Piano di Lottizzizione convenzionata ad
iniziativa privata, "Maratea ed altr”, (Allegato IX.z1). In tale piano, la particella n° 1363 & destinata

e ceduta al Comune per la realizzazione di impianti sportivi, mentre Ia particella n° 1367 &
anchessa da destinare al Comune, ma per I realizzazione della strada di lottizzazione, (Allegato

6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

er la quota di /1, in forza di cessione di diritti reali (dal 11/06/1988), con atto stipulato il
13/05/1988 a firma del notaio Ludovico Placco ai nn. 68855 di repertorio, traseritto il 11/06/1988 a
Cosenza ai nn. 178316 R.P. ¢ 13709 RG.

11 tiolo & riferito al temeno censito nel N.CIF, al foglio 213 particella 231, (dalla quale deriva per
frazionamento la 1366),ricevuo dalle signore [ Alc2ato V1L.(1).

62. PRECEDENTI PROPRIETARI:

Fusca Rosanna ¢ Fusea Giulia
(fino al 11106/1988)

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:
7.1. PRATICHE EDILIZIE:
Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

RRG! plino egoltur geserale vignss I hrac fl AINesDD.O R 1° 0 INBNINI88 ¢ e
Variante 1 161 del 28/02/1997, limmobile ione Residenciale "

e T sl o8 ot B o 0 s et oy 7.0 ety mpubzbll c aZ| (
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s o et fnccs 4l cllo eyl S0 s i it 10 r
i i il Sme]orvees sl o o ] ogers s i, o i. 1
o di cui al presente lotto, rientra nel di Lottizzazione convenziona
privata, "Maratea ed altri’, mnmm TE2iLa partiocla 1 1087 iesa 1o pate fule ot s
strada di lottizazione. In tale piano, la particella n° 1363 2 destinata ad essere ceduta al Comune
per I pealiagazione di implant sportv, menir a pariicell n” 13673 anchessa da destnare al
[ (Allegato IX.w1)

8. GIUDIZI DI CONFORMIT:
8.1 CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA-

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

Sono state rilevate le seguenti difformita: per la particella 1363 - incongruenza tra qualita di coltura

scritta in catasto (vigneto) e quella effettivamente esistente (seminativo arborato); per Ia particella

1367 - incongruenza tra qualith di coliura iscritta in catasto (seminativo arborato) e quella
2, comma 33, D.L. 262/2006),

L 0k s ot e e i i i TN

provinciale del Territor

Tmetis e mom contortos i sepolmsiaabls

Cost di regolarizzazione:

o ag banca dati Ui Territorio:

100,00,

‘Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni.

83.C U

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUATTO: NESSUNADIFFORMITA

BENI IN SPEZZANO ALBANESE VIA G. BRUNO - C.DA SERRALTA

TERRENO VINCOLATO A STANDARD

I CUT AL PUNTO A

terreno vincolato a standards a SPEZZANO ALBANESE via G, Biuno - e.da Serralfa per a quoti di:
 1/2di piena proprietd ()
 1/2.di piena proprietd )
terreno residenziale destinato a standards urbanistici a SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno - c.da
Sermalta.
Identificazione catastale:
« foglio 21 particella 1363 (catasto terreni), qualita/classe seminativo arborato 3, superficie

559, reddito agraro 0.32 €, reddito dominicle 0,72 €, derivant da frazonamento del
020772002, prot ° 210502.

Coerenze: a sud con particelle 1181 ¢ 1892, a ovest con particelle 1360 ¢ ﬁ 2 uqbbl ca (
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sradadilotizzione particela 1367, 3 estoon particele 1370 & 1892, (Allegoto I1LB);
 foglio 21 particella 1367 (catasto teren), qualitakclasse seminativo arborato 3o, supesficie

983, reddito agrario 056 €, reldifo daminicdle 127 €, ,derivante da frazionannto del

QDT prot 1210502

Comenze & sl con paicls 1365, 3 ovestcon paricle 1363, 1964, 1365, 1366 & 1356, 3

nord con particelle 1373 ¢ 1355, 1943, 137 1 ¢ 1363, (Al

Presenta una forma vagaments trapezcidale, un'orografia pianeggiante ed una tessitura prevalente.
mista

P 4 - Paroele 1363 ¢ 1367 ovservatedale parsoela 1348,

DESCRIZIONE DELLAZONA

T beni 500 ubicati in zona di espansione in un'asea residenziale, le zone limitrofe 5 trovano in

un'area residenziale (i it importanti centei limitrofi sano Castrovillas, Cassaro Allo Ionio, Coriglino

affico nella zona & lozale, i parchegei sono sufficienti. Sono inoltee presenti | servizi di

iz2azione primaria ¢ sscondaria, le seguent atrazioni storico paesaggistiche: Sito archealogico

Tore Mordillo (eth del ferra), Toree Soribia (insediaments militare nomnanno), Santuario Madorna
delle Gr

2o

campa dacalcio el
farmacis *okk
‘municipio Rk
negozi aldettaglio *kok
scuolaslementare. okk
scucla per linfandia ok k
scucla media inferiore ok ke
scuola media superiore ok
spazi verde Rk
supermercato xRk
COLLECAMENTI

ferrovia distants 6 K TRk
autostrada distante 12 K okk
autobusdistante 00 metsi. i add
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QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE
tivelo di piancr

esposizione:

lominosity:

panoramicita:

impianti tecnici:

stato di manutenzione generale:

servizi:

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

terteno residenziale destinato a standards urbanistici a SPEZZANO ALBANESE via G. Bruno- c.da
Semalta.

Ad esso si perviene dalla strada comunale via Giordano Bruno in contrada Serralta, dalla quale si
snoda una strada di lotizzazione non asfaltata ¢ prima di marciapiedi, (Allegato 1ILb e 111%d). T
sl el el Jo63'8 sl et 14wl o
Allegato X.0) 3672 arad di lotizzazione,
Nel complesso il lotto si presenta di forma e particolare Ia particella 1363 si estende nei
et el e cica 42 e o wd ovest - et e i 24 met ez sud
est ovest. E' ubicato in una zona salubre e tranquilla, esibisce giacitura pres:
i i & o i i il outs 1 ccoghe B 58 5 Gonat L e
(Allegato TII*.b ¢ TI%) ed & facilmente accessibile in quanto & servito dalla predetta strada di
lottizzazione dipartentesi dalla via G. Bruno.

CONSISTENZA

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

Criterio di calcolo consistenza commerciale:

deserizione consistenza indice commerciale
partcella 1363 559.00 = 0% - 000
paricella 1367 983,00, x 0% - 000
Totale: 154200 000
VALUTAZIONE:
DEFINIZION
liro (vedi paragrafo i
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO!
Valore a corpo: 0.00
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore dimercato (1000/1000 di piena proprietd: €000
ediritto al netto degli €000
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9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Essendo aree vincolate ad uso pubblico, esse non possono essere alienabili

Le fonti i catasto di Cosenza, dei registri immobiliari di
Coseuan, o tectico di Spezu A, cssrvor del mersto imablise Agsozi dele
Entrate, ed inoltre: www-borsinoimmobiliare.it

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZION

o la versione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione & correfta al meglio delle
conoscenze del valutatore:

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

o il valutatore non ha alcun interesse nellimmobile o nel diitto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo con gli standard etic € professionali;

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

il valutatore possiede esperienza ¢ Ia competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile ¢ Ia categoria dellimmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI
D descrizione  consistenza  cons. accessori  valore intero valore diritto
terreno
A vincolaon 000 000 000 000
standard
000e 000e
Spese di regolarizzazione delle difformitd (vedicap.8): €100,00
Valore di Mereato dellimmobile nello stato di fatto e di dirito i cui s rova 100,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Ridalonsdel alore 10 pee s s ot ey gl e

28 di garanzia per Vizi e per rimborso forfetario di eventuali
dominiali insolute nel biennio “anteriore alla vendifa e per
Frnmediatezzadelin vendia indizri

Oneri notarili ¢ prov edint €000
‘Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €1.692,13
Valore di vendita giudi alnetto delle stato €-1.792,13

difatto e di diitto in cui si trova:

Pubblicazic

=ripubblicazione o ripro



Especprazionimmobila N. 1912015
feomosiadat NON FERFORMING LOANS S A

TRIBUNALI STROVILLARI VOBILIARI
1912018

LOTTO 10

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

A

terreno agricolo 4 TARSIA localitd Corto Passo - Somento, della superficie commerciale
di64.265,00 maq per Ia quota di V1 di piena propriet (A

terreno agricolo in c.da Corto Passo - Sorrento a Tarsia.

Identificazione catastale:

+ Iols 7 pericdie 101 Ao St} piaioms AR, s icminins 1,
10499 288,72 €,i, derivante da

T prot.n° mumm rasmissione dati Agea ai sensi del

D.L.n° 262 del 03/102006.

Coerenze: ad ovest con particella n° 100, a nord con particelle n° 40, 41 ¢ 60, ad est con

particella n° 18, (Allegato IlLe ¢ I1I*.g);

« foglio 47 particella 101 (catasto terreni), porzione AB, qualita/classe uliveto 1, superficic
523 ma, reddito agrario 7,28 €, reddito dominicale 20,01 €, , derivante da tabella di

variazione del 14/12/2007, prot. n° CS 0628927, trasmissione dati Agea ai sensi del D.L.n° 262

del 03/10/2006.

Coerenze: ad ovest con particella xm a nord con particelle n° 40, 41 ¢ 60, ad est con

particella n° 18, (Allegato IiLe ¢ I11%

o foglio 47 particella 18 (catasto xmmu porzione AA, qualita/classe seminativo 2, superficie
000 ma, reddito agrario 12,65 €, reddito dominicale 23,50 £, i, derivante da tabella di
variazione del 12/03/2007, prot. n° CS 0172932, trasmissione dati Agea ai sensi del D.L.° 262
del 031072006,
Coerenze: ad ovest con particella n° 101, a nord con particella n° 12, ad et con particella n°
18, (Allegato llLe e 111%.g).

foglio 47 particella 18 (catasto terteni), porzione AB, qualita/classe seminativo arborato 2,
superficie 2.920 ma, reddito agrario 3,77 € reddito dominicale 9,05 €, te databella
di variazione del 12/03/2007, prot. n° C$ 0172932, trasmissione dati Agea ai sensi el D.L. n°
262 del 03/10/2006,

Coerenze: ad ovest con particella n° 101, a nord con particella n° 12, ad est con particella n”
18, (Allegato llLe e 1115

2

Bresnta s foma trpecoldale lifpun, ot dolmip decled songfede il e
seguenti colture erbac inativo, arboree: ulivelo.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unitd principali; 6426500
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Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m*
Valore di trova; €106.32353
Valore di vendita giudiziaria dellimmobile nello stato di fatto e di dirito in cui si €.89.780,00
u

Data della valutazione: 11102019
3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta oceupato dalla B qualita di proprietaria.
Nt cosodel soprlluogo er pssnteun figi dels deirceesuta, i quse b acsompagato
lo serivete C.T.U. suiterreni i che trattasi, (Allegato

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Si speifca G | paragrafo 9 dells presene Sy e spese di cancelluzlone dele
traserizioni pre; no a carico come erroncamente riportato di

O g i e di as!degzle', ma esse saranno a carico della procedura
ssecutiva,

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

oli: Nessuna.

trimoniali ¢ prow. d'assegnazione casa ale: Nessuna,

istico: Nessuno.

ni diuso: Nessuno.

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

ni: Nessuna.

pignoramento, derivante da atto esecutivo o cautelate, stipulato il 12/10:2018 4 firma el Tribunale
del Castrovillar ai nn. 21302018 di repertorio, traseritto il 05/11/2018 a Cosenza ai nn. 22062 R.

€ 28365 RG,, a favore di Non Performing Loans S.p.A. in liquidazione volontaria (1/1),
contro (V1

La formalita & riferitarispettivamene alla particella n? 101 e n° I8, (Allegato VILy: Vil e ViLel),

i Nessuna.

ni diuso: Nessund

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione delfimmobile: €000
‘Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €000
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6. ATTUALIE PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

perla quota di V1, in forza di atto di compravendita (dal 10/12/199
a firma del notaio Stefania Lanzilloti a 100 di repertorio, traser
1n. 21453 R.P. ¢ 26057 RG., dal signor

Tl titolo & riferito alle particelle n° 18 en® 101, (AN

con atto stipulato il 18/11/1996
01 10/12/1996 2 Cosenza ai

ato VLw e ViLg1).

62. PRECEDENTI PROPRIETARI:

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PR = Pl reglabce geersl igeal, i focz o dellen DLP G 55 dnl 308195,
azione d'uso "Agricola a valenza produttiva”. Norme
{ecniche i aasione ed indic Unih minima asiendale = 15000 m: I = 0,013 iy (residenziske)
- 0,10 (non residenziale); distanza dai confini = 5,00 m; altezza max fabbricati = 7,50 m; distanza
dai fabbricati = 10,00 m, (Allegato IX.0).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNADIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:
CRITICITA: NESSUNA

Limmabile risulta conforme.

83.C A URBANISTICA: NESSUNA
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8.4 CORRISPONDENZA DATI CATASTALVATTO:

Conformith itolariti/carrispondenza att

Limmobile risulta conforme.

BENI IN TARSIA LOCALITA CORTO PASSO - SORRENTO

TERRENO AGRICOLO

DICUI AL PUNTO A

terreno agricolo a TARSIA localita Corto Passo - Sorrento, della superficie commerciale
di 64.265.00 mq per a quota piena proprieti ()

terreno agricalo in c.da Corto Passo - Sorrento a Tarsa

Identificazione catastale:

% GG 4y s 0 feai e,y K, G i 3,
e 5 1049

inte
prgen 7 Cmimions el A

derivante da tabella di variazione del 14/12/2007, prot. n°
ai sensi del DL n° 262 del 03/10/2006.

i oveat o paielin 18 100; o e el AL, iftion
partcella i 18, (Allega 9)

o foglio u Pt 101 (o e, porsone AB, qulia/clsse wivel 1, speric

523 ma, reddito agrario 7,28 €, reddito dominicale 20,01 €, intestato a , derivante

{abela G ararion del 14122007, prot. n CS 0626927, unsmlsmonedmlAgen i sensi del
L. 1° 262 del 03/10/2006.

“oerenze: ad ovest con particella n° 100, a nord con particelle n° 40, 41 ¢ 60, ad est con

pxmuclls 1 18, (Allegato IHLe e T1T*.g);

o fogllo 47 particella 18 (catasto terreni), porslone AA, qualita/olases seminatlvo 2, superficie

7.000 mu, reddito agrario 12,65 €, reddito dominicale 23,50 €, intestato a  derivante da

tabella di variazione el 12/03/2007, prot. n° CS 0172032, rasmissione dati Agea ai sensi del
D.L.n" 262 del 03/10/2006,

Coerenze: ad ovest con particella n? 101, a nord con particellan® 12, ad est con particella n°
18, (Allegato TlLe e 111.g);

* fogtio 47 partinla 15 catato e pigene AB, Myt SFRAERRLo
superficie 2920 ma, reddito agrario 3,77 €, reddito dominicale 9,05 €, intestato a erivante
Garabelad vrisgione del /O92007,prot, M ES 172937 B datAges i senet
del D.L.n° 262 del 03/10/2006.

Coerenze: ad ovest con particellan® 101, a nord con particellan 12, ad estcon particella n”
18, (Allegato T1Le ¢ T11%g).

Presenta una forma trapezoidale allungata, un'rografia dolcemente declive; sano state rilevare le
seguent colture erbacee: seminativo, arboree: ulivero.
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'DESCRIZIONE DELLA ZONA

Ibeni sano ubicat le son imiece s trovano n w'area gricel (i
u lmiteofi Ibaness, T 4 Marco Argetanc,

Roggiano Gravina). 1 Elocale, i parchegsi i. Seno inoltee presenti

le seguent attrasicni sorico passaggistiche: Chiesa dei Santi Pietro ¢ Paclo; Chiesa della Cintura;,

Chiesa Santa Maria del Seggio; Campo internamento di Ferramenti; Riserva naturale regionale del
lagodiTarsia

sERvIzL
spazi verde e 2

COLLEGAMENTI

autostrada distante 2,5 Km kA
autobusdistante 1,3 Km L8 2
fermovia distante 8 K . i
QUALITA E RATING INTERNO IMMOEILE:

livelodi piame: bokkkh
esposizione: a2
luminositi PR AN
paroramiciti: bk Ak
stato di manutenzicne generale: b AERER

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

terreno agricolo in c.da CortoPasso - Sarrento aTarsia.

terreno agricolo con soprassuolo ad indirizz essenzialmente seminativo ubicato alla contrada cda
Corto Passo - Somento a Tarsia. I temeno si trova in prossimita dello svincalo di Tarsia Sud
dellautostrada SA-RC e distada essa 200 metriin linea d'aria. Ad esso s perviene dalla SP 241 nella

L paricel o° n" I01; 4 som sapmora gl g o Ao G RGNS
100 metri ed
esibisce giacitura s vergenza nord sud verso wn compluvio e s
Soprassunto g pase o ndiiss sesinaoet, (Fots 2 1, Allegato Xom)

La particalla n° 18, di forma vagamente trapezcidale allungata, s estende. mpﬂb bl icaz I(
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direzione nord - sud per circa 450 metr, rasversalmente in direzione est - ovest per circa 20 meti ed
esibisce giacitura dolcemente acclive con vergenza nord sud verso un compluvio naturale. Il suo
soprasstiolo & in parte ad indirizzo seminativo, con presenza di essenze arborate, (Foto n° 1, Allegato
X

CONSISTENZA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: Personalizzato

descrizione consistenza commerciale
ticella n° 101 - seminativo |
s s08m00  x 100% = sosn00
partcela n® 18 - seminativo 2 700000 x 100% - 70000
partcellan® 101 - uliveto | 552300 x 100% - 352300
tiella 1° 18 - seminativo
e 292000 = 100% - 2000
arborato 2
Totale: 64.265.00 6426500
VALUTAZIONE:
DEFINIZION
base al prezzo medio.
‘OSSERVAZION! DEL MERCATO IMMOBILIARE
COMPARATIVO 1

Tipo fonte: agenzia del teritorio
Data contrattofilevazione: 31/12/2014

Fonte di informazione: Commissione provinciale espropri Cosenza
Descrizione: seminativo

Indirizzo: regione agraria n° 13 - Medio Crati Orientile

Superfici principal ¢ secondarie: 10000

Superfici accessorie:

PrezzafPrezzo richiesto: 1071600 pari a 1,07 Euro/mg

COMPARATIVO 2
Tipo fonte: agenzia del teritorio

Data contrattofilevazione: 31/12/2014

Fonte di informazione: Commissione provinciale espropri Cosenza
Descrizione: seminativo arborato

Indirizzo: regione agraria n° 13 - Medio Crati Orientale

Superfici principali e secondarie: 10000

Superfici accessorie:

Prezac/Prezzo ichiesto: 10.933,00 pari 1,09 Euro/mg P u b bl | caz | C
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COMPARATIVO3
Tipo fonte: agenzia del territorio

Data contratto/rilevazione: 3111212014

Fonte di i C

Descrizione: uliveto
Indirizz0: egione agraria n° 13 - Medio Crati Orientale
Superfici principali e secondarie: 10000

Superfici accessorie:
PrezzofPrezzo richiesta: 18.185

0 pari a1.82 Buro/mg

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contrattofrilevazione: 10/10/2019

Fonte di informazione: wwvw.idealista.t

Descrizione: terreno pianeggiante non edificabile - cod. 16436456
Indirizzo: vicino svincolo autostada SA/RC Tarsia nord

Superfici principali ¢ secondarie: 8330

Superfici accessorie:

Prezzc/Prezz0 richiesto: 65.000,00 pari a 7,80 Euro/mq

CoMPARATIVO'S
Tipo fonte: anmuncio immobiliare

Data contrattoflevazione: 10/10/2019

Fote di informazione: www.rovaasa.net

Descrizione: terreno seminativo - rif, 4132159, TC - 37634267 - Trib. Cosenza - Proc. Esec. n° 17512010
Indirizzo: c.da Padelli - Roggiano Gravina

Superfici principali  secondarie: 22540

Superfici accessorie:
PrezzofPrezzo richiesto: 34.425

0 pari 1,53 Eurofng

SVILUPPO VALUTAZIONE

Preliminarmente s osserva che il mercato dei terreni i esame, non risulta particolarmente dinamico e

non offre paralllamente abbondanti dai di confronto i quanto le_contratazioni, avutes! n femp

recenti, dichiarati n attodi i valori i riferimento, questi ultimi

convenzionali ¢ bassi perché correlati ai redditi dominicali scrit] i catasto, previsti dall'articolo 52

del D.PR. n. 131/86, oltre i quali IAgenzia-delle Entrate non pud procedere  retifica dei valori ai fini
ezz0d tassazione.

Daf puno i viss operativs | parsmet et el cros Tl /e sono sl
et distnza dal cenvo ahitt, pizone planoakimetrics esenti sul fondo

cvndmom e 441 maasonsion ot el a0l th s Iezmunameme By
jeni fattore extragricolo che non incide sulla m.\dnmu e
s sty P i urbanistiche, ubi & sl pestanins
Hoviotl pacsgel rraliaie), 8 Ham sousidento. all‘mn della stima, come cventuale
bene, in il
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CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 6426500 x 150 = 9639750
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE

descrizione importo.

distanza dal centro abitato 1.000,00

posizions plano altimetrica 1.500.00

condizioni vegetative ¢ di manutenzione 50000
presenza i uliveto 10.000.00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/100 di piena propricty): €.107.397,50
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti: €107.397,50

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

1 metodo di stima adottato & quello sintetico comparativo con riferimento al valore di beni similari
oggelto di recente compravendita ¢ di consistenza e prezzo noti. I eriterio in esame & utilizzabile in
quanto & possibile formare una scala di valori noti di beni analoghi attraverso “dati elementari”
omogenei, sulla il bene da stimare sul “gradino™ al valore del bene
che presenta maggior analogia con il bene da stimare.

Infati, atraverso un'analisi comparata tra i dati reperiti presso Agenzia delle Entrate, quelli forniti
dalftinto Noionle i Economi Agrrin, el it el agricl et reone

agraria n° 13 -all il Tarsia - ed | valor

al pubblico, & poi saturito 1 valore medio unitaio del erreno n ogeet.

Le fonti di catasto di Cosenza, dei registri immobiliari di
Cosenza, Tarsia, osservater del Agenzia delle Entrate
DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONAL DIVATUTAZIONE:

o la versione dei fatt presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta ol meglio delle
conoscenze del valutatore;

o le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in perizi;
o il valutatore non ha alcun interesse nell‘immobile o nel diritto in questione;

o il valutatore ha agito in accordo €on P i

o il valutatore & in possesso dei_ requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione:

o il vlutatore possiede Fesperienza e 14 Compelenziviguardo il ercato locale ove & ubicato 0
collocato limmobile ¢ Ia categoria dellimmobile da vahtare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIE

PILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descricione  consistenza  cons. accessori  valore intero valore dirits
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terreno
A 64.265,00 000 107.397.50
agricolo

10739750 €

Riduzione del 1% per lo stato di occupazione:

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

Valore di Mercato dellimmobile nello stato di fatto e di diritto in cui i trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):
Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri ributri su base catastale
e reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

se condominiali insolute nel biemnio anteriore alla vendita e per
Fimmmediatezza della vendita gindiziaria:

Oneri notarili  provvigioni mediatori carico dell'sequirente:

Spese di ed scrizion a carico dell'acquirent
Riduzione per arrotondamento:

Valore di vendita giudiziari al stato
difatto e di diritto in cui si trova:

data 11/1072019

il ecnico incaricato
Ing. DAVIDE FROIO

107.397,50

107.397,50€

€1.073,97
€000
€.106.32353

€15.948,53

€.89.780,00

Pubblicazic

=ripubblicazione o ripro



