BEspiopdazioni imrpobiliad I, 22020235
pronpssa da BEVALEA S PA.

TRIBUNALE ORDINARIO -
CASTROVILLARI

ESPROPRIA ZIONI IMMOBILIARI
22/2023

FROCEDURA FROMOSSA DA
FEEWVALEA S FA.

DERITORR:
bk DATO QSCTUTRAT ##*

GALDICE;
Diott. &lessandro Paone

CIUIETODE
Dot zsa Patrizia Stella

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA

del 20/11/2023

TECMICD INCARTCAT Y
Alessandra Peluso

CEFFLSLSNTES47 I13 5L
con studio in CASTROWILLART (CF) C o0 Giuseppe Garibaldi B9
ekfono: $47ET EA055
erl; alessandrapel uao @ordinsd ngegnerics it
FEC: alessand ra pelus edi@ic@ing pacey

tecrico incaricato; Alessmnder Peluso

Pagina 1l di 0

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



Espropriaziont Immobiliard M, 2202023
promossa da; REVALEA S PA

UxIC GIULILZIAIKIC
TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIART
2212023
ACTIE AC

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

n appartamento a SARACENA Via Giorgio La Pira (attualmente Viale del Lavoro n.3), della
superficie commerciale di 250,80 mq per la quota di 1/1 di nuda proprieta { *** DATO OSCURATO
*#* 1 a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATQ *#+

L immaohile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato costituite da n.4 plano fuori terra; di cui
un piano terra, primo e secondo piano, oltre una mansarda ahitabile, L immobile & stato realizzato in
assenza di concessione edilizia, pol condonato negli anni successivi con due concessioni in sanatoria,
la prima per il piano terra ed il primo piano, la seconda per il secondo ed il terzo piano; 1a sanatoria &
corredata da annessa perizia giurata che ne attesta 1'idoneita statca, Dai documenti estratt presso
UUTT. del Comune di Saracena sl evince che & stato realizzato con travi e pilastri in c.a. che all'atto
della sanatoria non presentava lesiond né criticitd. Da un punto di vista della distribuzione l'intero
edificio & formato da n2 magazzini al plano terra, di cui uno & appunto il Sub.4, pifs una

cantina/tavernetta di pertinenza del Sub. 10 (sempre al piano terra); un appartamenio completamente
rifinito al primo pianc ovvera il Sub. 100 in cul risiedono stabilmente i CﬂlliugiH
ﬂ genitor degli esecutati: un appartamento posto al secondo plano In corsa di

definizione, sub.9 di proprieta del sig. di || GG - 2 mansarda abitabile di
proprieti terzi,

L'involucro esterno dell'edificio & completamente rifinito, con intonaco, infissi in alluminio solo negli
appartamenti abitati, tetto completo di pluviali e discendenti oltre a canne fumarie a servizio degli
appartamenti abitatl, ringhiere metalliche sui balconi, solo degli appartamenti abitati, saracinesche
metalliche dei magazzini; portone principale in alluminio, postazione citofonica e cassetta delle
letiere.

Laccesso sia alle abitazionl che ai magazzini avviene direitamente da Viale del Lavoro. [ portone
d'ingresso principale & costituito da elementi di alluminio e vetro; questo immetie in un comodo vano
ingresso comune, con pavimentazione in marmdo, dnteggiatura alle pared, lampadario e alloggio per i
contatori. In guesto amblente sono collocate le scale di collegamento al vari plani ed inoltre vi & una
porta che da accesso al magazzino Sub.4 ed un'altra che immette alla cantina/tavernetia pertinenza del
Sub. 10, Le scale presentano alzata e pedata rivestite in marmo; tutto il loro sviluppo & corredato da
luci, corrimano e ringhlera in elementi metallici ed alluminio; sono completamente tinteggiate e
rifinite; sono dotate inoltre di finestre, in alluminio e vetro, che garantiscono ottima areazione ed
lluminazione,

L'intero immohile infine & completato da un bene comune non censiblle Sub.7 owero corte
condominiale, protetta da recinzione con un cancello pedonale ed uno carrabile, dove sul lato
carrabile una buona parte della corte & completata da tettoia. Tale corte si presenta parte pavimentata
e parte ad alvola e verde di pertinenza.

L unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al plano primo, scala unica scala per 1 tre livelli, ha
un‘altezza interna di 292 cm. [dentificazione catastale:

» foglio 33 particella 203 sub, 10 {catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 6,5,

Indirizzo catastale: Via Giorgio La Pira { attvalmente Viale del Lavoro 3), piano: T-1, intestato

a *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto del 21/02/2022 Pubblico ufficiale Altomare
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Stella sede Castrovillari (C3) Repertorion. 1394 Voltura n.9972.1/2022

L'intero edificio sviluppa 4 piand, 4 plani fuori terra, 0 piano interrato. Immobile costruito nel 1985,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 250,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori; 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in ool si trova: €. -1.082.00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul sl €. -1.082,00
trova:

Data della valutazione: 20/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immaobile risulta occupato da *%% DATO OSCURATO **#* in qualith di
usufrutivario.

Nell'aiiarmmenm in oi'ie tto vi risiedono stabilmente 1 genitori degli esecutati, ovvero | sigg. _

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Oltre al presente atto di pignoramento non vi sono altri gravami presenti, per come accertato dalla
visura ipotecaria allegata alla presente relazione (Allegato 1)

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

411 Domande gludiziali o altre irascriziont preaiudizieveli: Nessuna.
4.1.2. Comenzioni maitimoniall e provv. d assegnazione casa confugale: Nessuna.
4 1.3 Aiti di asservimeniowrbanfstico. Nessuna,

4. 1.4, Altre imitazioni d'uso! Nessune,

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

4.2. 1. Iscrizioni: Nessuna.

)

1.2 2 Fignoramenti e sentenze df fallimento,

pignoramento, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *#* |
derivante da TRASCRIZIONE del 21/02/2023 - Registro Particolare 4472 Reglstro Generale 5421
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 199 del 14/02/2023 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

e
‘

3. Aftre trascriziont: Nessana

4.2 4. Altre lniitazioni d'uso. Nessuna

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

In merito all'appartenenza dei beni nell'ultimo ventennio si specifica che:

La quota di 1/1 del terreno su cui & stato realizzato l'edificio in cui ricadono gli immobili esecutati,

terreno gia distinto in Catasto al Foglio 33 Particella 203, & pervenuto al sig.

in virtih di atto di
compravendita redatto dal notaio dott.ssa Maria Ferrari Graziadio, i1 03/07/1980, registrato a
Castravillari al n. 710, trascritto a Cosenza il 25/07/1980 ai nn. 15009 R.G. e 195057 R.P:;

La quota di 1/1 di nuda proprieta in regime di separazione dei beni dell'immobile identificato al
Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub.10 & pervenuto alla sig.ra_con atto di
donazione redatio dal notaio dott.ssa Stella Altomare in data 21/02/2022, repertorio 1394/983
trascritto a Cosenza il 23/02/2022 ai nn. 5230 R.G. e 41262 R.P,;

La quota di 1/1 dell'immobile identificato al Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub. 4 e la quota di

1/1 di nuda proprieta dell'immobile identificato al Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub.9 sono
_con atto di donazione redatto dal notaio dott.ssa Stella

pervenuti al sig.
Altomare in data 21/02/2022, repertorio 1394/983 trascritto a Cosenza il 23/02/2022 ai nn. 5232 R.G.
e 4264 R.P

Tutto quanto sopra esposto per come riportato nel Certificato Storico-Ipotecaria Ventennale redatto
dal notaio dott. Mario Sculco, notaio in Isola Capo Rizzuto, presente in atti, e per come riportato nella
Visura Storica, allegato alla presente relazione.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia in Sanatoria n.115/03 N. Prot. n. 4247, intestata a *** DATQ OSCURATQ ***
, per lavori di Realizzazione abusiva di un piano terra e un primo piano di un fabbricato sito alla via
. La Pira del Comune di Saracena (CS}), presentata i1 30/09/1986.

Il titolo & riferito solamente a Piano terra e primo piano

Perizia Giurata N. n.721, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Verifica di un
fabbricato a n.4 paini fuori terra, presentata il 02/05/1986
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Permesso di costruire in sanatoria n.28/04 N. Prot. n.1260, intestaia a *** DATO QSCURATQ *** |
per lavori di Lavori di realizzazione abusiva di n.2 appartamenti posti al secondo e terzo piano di un
fabbricato ubicato in via G. La Pira comune di Saracena (CS), rilasciata i1 25/05/2004.

Il titolo & riferito solamente a Piano secondo e terzo

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

In merito alla pertinenza del lotto in oggetto sussistono delle piccole difformitd per quanto riguarda le
dimensioni del servizio igienico, che si presentano maggiori rispetto agli elaborati progettuali, e in
merito al numero di finestre, in quanto due sono state chiuse ed una & stata trasformata in una porta
finestra. Inoltre un ingresso laterale alla tavernetta & stato trasformato in finestra.

A livello di elaborato catastale nell'ambiente soggiorno non & stato riportato una porta-finestra.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformita: La pertinenza presenta alcune difformitad per quanto
rigunarda le aperture e le dimensioni del servizio igienico e per quanio riguarda le aperture
dell'ambiente principale. Inoltre nel Sub.10 su una porzione di balcone & stato realizzato un volume in
pii1, con elementi metallici e vetro.
L'immabile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Spese lecniche ed oneri di sanatoria da quantificabili all'affidamento d'incarico

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita: La pertinenza presenta alcune difformitad per quanto
rigunarda le aperture e le dimensioni del servizio igienico e per quanio riguarda le aperture
dell'ambiente principale; inoltre nei grafici riportanti lappartamento non & stata inserita una
porta/finestra nell'ambiente soggiorno.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e Presentazione DOCFA : €.1.082,00

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

Sono state rilevate le seguentt difformita: Una porzione di balcone afferente al Sub.10, appartamento
posto al primo paino, presenta un volume aggiuntivo costituito da una chiusura in alluminio e vetro
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

e [ costi di regolarizzazione sono da valutarsi all’atto dell'affidamento dell'incarico

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SARACENA VIA GIORGIO LA PIRA (ATTUALMENTE VIALE DEL LAVORO

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
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APPARTAMENTO

DI CUL AL PUNTO A

appartamento a SARACENA Via Giorgio La Pira (attualmente Viale del Lavoro n.3), della
superficie commerciale di 250,00 mq per la quota di 1/1 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO
*** ) a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURAT(Q ***

L'immobile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato costituito da n.4 piano fuort terra; di cui
un piano terra, primo e secondo piano, oltre una mansarda abitabile. L'immobile & stato realizzato in
assenza di concessione edilizia, poi condonato negli anni successivi con due concessioni in sanatoria,
la prima per il piano terra ed il primo piano, la seconda per il secondo ed il terzo piano; la sanatoria &
corredata da annessa perizia giurata che ne attesta l'idoneita statica. Dai documenti estratti presso
UU.TT. del Comune di Saracena si evince che & stato realizzato con {ravi e pilastri in c.a. che all'atto
della sanatoria non presentava lesioni ng criticita. Da un punto di vista della distribuzione l'intero
edificio & formato da n.2 magazzini al piano terra, di cui uno & appunto il Sub.4, pitl una
cantina/tavernetta di pertinenza del Sub.10 (sempre al piano terra); un appartam e
rifinito al primo piang ovvero il Sub. 10 in cui risiedono stabhilmente i coniugi-e
ﬂgenitari degli esecutati; un appartamento posto al secondo plano i1 corso di
definizione, sub.9 di proprieta del sig. di _ed una mansarda abitabile di
proprieta terzi.

L'involucro esterno dell'edificio & completamente rifinito, con intonaco, infissi in alluminio solo negli
appartamenti abitati, tetto completo di pluviali e discendenti oltre a canne fumarie a servizio degli
appartamenti abitati, ringhiere metalliche sui balconi, solo degli appartamenti abitati, saracinesche
metalliche del magazzini; portone principale in alluminio, postazione citofonica e cassetta delle
lettere.

L'accesso sia alle abitazioni che ai magazzini avviene direttamente da Viale del Lavoro. 11 portone
d'ingresso principale & costituito da elementi di alluminio e vetro; questo immette in un comodo vano
ingresso comune, con pavimentazione in marmo, tinteggiatura alle pareii, lampadario e alloggio per i
contatori. In questo ambiente sono collocate le scale di collegamento ai vari piani ed inoltre vi & una
porta che da accesso al magazzino Sub.4 ed un'altra che immette alla cantina/tavernetta pertinenza del
Sub.10. Le scale presentano alzata e pedata rivestite in marmo; tutto il loro sviluppo & corredato da
luci, corrimano e ringhiera in elementi metallici ed alluminio; sono completamente tinteggiate e
rifinite; sono dotate inoltre di finesire, in alluminio e vetro, che garantiscono ottima areazione ed
illuminazione.

L'intero immobile infine & completato da un bene comune non censibile Sub.7 ovvero corte
condominiale, protetta da recinzione con un cancello pedonale ed uno carrabile, dove sul lato
carrabile una buona parte della corte & completata da tettoia. Tale corte si presenta parte pavimentata
e parte ad aiuola e verde di pertinenza.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano primo, scala unica scala per i tre livelli, ha
un‘altezza interna di 292 cm. [dentificazione catastale:
e foglio 33 particella 203 sub. 10 {(catasto fabbricati), categoria A/3, classe 2, consistenza 6,5,
indirizzo catastale; Via Giorgio La Pira { attualmente Viale del Lavoro 3), piano: T-1, intestato
a *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto del 21/02/2022 Pubblico ufficiale Altomare
Stella sede Castrovillari (CS) Repertorion. 1394 Voltura n.9972.1/2022

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, 0 piano interrato. Immaobile costruito nel 1985.
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BEspiopdazioni imrpobiliad I, 220202%
pronpcssa da BEVALEA S PA.

DESCRIZICNE DELL A ZORA

[ beri sono ubicati in zona perifericain un'area mista, le zone limitrofe g trovano in un'area mista (i
pittirmportant cergri limitrofi sono Cormme di Castrovillard; Cormine di horano Calabro, Corume di
Firmeo, Cormme d Lungra). I traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buond. Sono inaltre
presenti 1 servizi di whanizzasione primaria, le seguenti attrasiond storico paesaggistiche: La
collocazione dell'ingmobile gode & un ottimo panorama.

QITALITA B RATING DITERNO IMMOEL B

livella di piana: L
esposizione: . & & |
lurrdriosité: i W W
parorard cité; ol W
irrplant tecrict; oAk
stato di manntensione generale; W i W
servizil W

DEZCRIZIONE DETTAGLIATA:

Mello specifico l'appartarmenta di cirea 185mq oltre i baleord o sviluppa sul primo planc
dell'trmrnnbile precedenternente descritto. Lingresso imrnette in 1m comods dsimpegnofoorridoio da
cui @ ha accesso alle varie stanze. Mello specifico vi & 1ma comoda ed ampia cucinafsala da pranze
collegata conil soggiomo mediante unapertira ad arco in oni é posta una comoda porta a soffietto
per separare gli spari; tali ambienti sono dotati di finestre e porte finestre con accesso ai balcond. Ci
gono inoltre due servizi igienici e tre camere daletto. I servizio igienico principale & dotato di W,
bidet, lavabo con mobiletto ad incasso e vazca da bagno ad angolo; il servizio igienico secondario &
dotato di W, bidet, lavabo, doccia con cabina in FVC, vaschettallavatoio, lavatrice e boiler per la
produrione di acqua calda sandtaria. I bagni sono pavimentati con mattonelle in gres cerarmico, con

tecrico incaricato; Alessmndera Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
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rivestimento in mattonelle ceramiche delle superfici verticalli per circa due metri e le restanti
superfici, compresa 'intradosso del solaio, tinteggiate. La camera da letto principale & illuminata ed
areata da una porta-finestra con affaccio su un balcone, mentre nella altre stanze vi & la presenza di
finestre per l'illuminazione e 'areazione. Gli infissi esterni sono in alluminio, i battenti esterni, ed
alluminio e vetro i battenti interni; le porte interne sono in legno di buona fattura e hen mantenute;
anche il portoncino d'ingresso, ad un battente e mezzo, & in legno di buona fattura. Tutte le stanze son
pavimentate con mattonelle in gres ceramico, si presentano completamente tinteggiate e rifinite.
L'appartamento & dotato di postazione citofonica, di impianto di riscaldamento con termasifoni in
alluminio elettati; inoltre nella cucina & presente un camino a legna. Tutti i balconi presenti sono in
aggetto con ringhiera metallica ed in uno, quello afferente al soggiorno, & stata posta una
superfetazione, ovvero parte dello stesso & stato chiuso con elementi in alluminio e vetro, creando
dunque un volume aggiuntivo. Tale volume in pili non & presente nelle documentazione comunale ng
in quella catastale, pertanto necessita di una sanatoria.

Nell'insieme l'appartamento & completamente arredato, ben mantenuto, in ottimo stato.

Come pertinenza dell'appartamento, al piano terra & posta una cantina/tavernetta di circa 55mgq, con
annesso servizio igienico; anche questa utilizzata correntemente dai genitori degli esecutati. Tale
accessorio & costituito da un unico grande ambiente completamente rifinito, con pavimentazione,
tinteggiatura, caminetto, punto citofonico e impianto elettrico ed idrico domestico. A completamento
di tale ambiente vi & pure in servizio igienico composto da un lavabo con mobiletto, WC, Bidet,
doccia con cabina in alluminio e vetro. Tale pertinenza presenta alcune difformita che andrebbero
regolarizzate sia a livello catastale che a livello di conformita edilizia; infatti lo spazio dedicato al
servizio igienico ha dimensioni maggiori rispetto alle piante estratte da catasto, quest ultimo presenta
una finestra per l'areazione e 1'illuminazione che in pianta non & riportata, inolire nell’ambiente

principale risultano mancanti due finestre, mentre una finestra centrale alla stanza & stata trasformata
in porta-finestra di dimensioni pitt piccole rispetto alla finestra originaria e l'ingresso laterale alla
stanza & stato trasformato in finestra.

Delle Componend Edilizie:
infissi esterni: Infisso a persiana e infisso con i W

profilato e wvetro realizzati in  Alluminio e
alluminio-vetro

infissi intermi: Portoncino  d'ingresso e porte i W
interne realizzati in Legno

pavimentazione inferna: tealizzata in gres ¥ o W
ceramico

portone di ingresso: Portone d'ingresso all'edificio * A W
realizzato in Alluminio e vetro

scale: Alzata e pedata con rivestimento in Marmo W
Dreall lmplant:

citofonico: Citofono parla-ascolta L
elettrico: Impianto domestico L &
idrico: Impianto domestico o W
fermico: Impianto di termosifoni pitt caminetto & W

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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BEspiopdazioni imrpobiliad I, 220202%
pronpesadx BEVALEA S PA.

COMEISTEMNZA:
Criterio di rdsurazions consistenzareale: Suparfcis Esterna Lords (SEL) - Codice delle Valutazioni
Iramobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale; fndicd mercantili

deserizione copsstenza indice eornTnoer oiale
A ppa rtaren o 1550 x 100 % = 1e5,00
Baleori L] X 100 % = 20,00
Carina Tave mett 56,00 X 100 % = 86,00

| Tatale; 250,00 150,00

tecrico incaricato; Alessmnder Peluso
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BEspiopdazioni imrpobiliad I, 220202%
pronpcssa da BEVALEA S PA.
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VALUTAZIONE:

DEFIMIZICT:
Procedimento di stima: comparative” Monoparametrico in base gl prazeo madio,

CEEEEVAZTON] DEL MERCATO IMhOBILIARE

COMPARATTVO |

Tipo fonte: agencia del temitoria

Fonte di informarione: Banca dati delle quotasiond ingymobiliari Anno 2023 - Semestre |
Descridione: Appartamento posto al primo piana

Indirizzo; Via Giorgio La Fira n 3 (Attualmente Wiale del Lavoro)

superfici principali e secondarie: 1685

superfici accessorie

Prerzo: 62,475,000 pari a 415,00 Euro/mg

“alare Tt 6847500 pari a: 415 00 Bura/rng

Prerzo Base d'&sta; 68 475,00 pari a; 41500 Eurodmig

COMPARATTVO 2

Tipo fonte: agencia del territorio

Forte di informazione: Banca datl delle quatasiond imenebiliari Avmao 2023 - Sermestre [
Degcrizione; Superficie bal cond

Indirizzo: Wia Glorgio La Hiran 3 (Attualmente Viale del Lavoro)
superfici principali & secondarie: 30

tecrico incaricato; Alessmnder Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Superfici accessorie:

Prezzo: 6.225,00 pari a 207,50 Euro/mq

Valore Ctu: 6.225,00 pari a: 207,50 Euro/mq

Prezzo Base d'Asta; 6.225,00 pari a;: 207,50 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2023 - Semestre |
Descrizione: Cantina/tavernetta

Indirizzo; Via Giorgio La Pira n.3 (Attualmente Viale del Lavoro)

Superfici principali e secondarie: 55

Superfici accessorie:

Prezzo: 22.825,00 pari a 415,00 Euro/mq

Valore Ctu: 22.825,00 pari a; 415,00 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 22.825,00 pari a: 415,00 Eura/mq

VILUPPO VALUTAZIONE:

Per la valutazione del bene si & assunto il valore medio di mercato della Banca Dati delle
Quatazioni ITmmobiliari pubblicato dall'Agenzia delle Entrate 1 semestre anno 2023 relativamente
tipologie Abitazioni di Tipo Econominco a destinazione residenziale, considerando il valore medio
fra il massimo ed il minimo di mercato. Per quanto riguarda la sperficie dei balconi & stato assunto il
valore del 50% dell'importo medio sopra considerato, in relazione al minor utilizzo che se ne pud
trarre. In merito alla cantina/tavernetta, anche per questa si & assunto il valore relativo a
tipologie Abitazioni di Tipo Economico e destinazione residenziale, come per I'appartamento.

ALCOLO DEL VALORE DI MERCATO;

Valore superficie principale: 250,00 X 390,10 = 97.525,00
RIEFILOGO VALORI CORPC:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 97.525,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £. 0,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La stima & stata effettuata seguendo il criterio pili obiettivo possibile, al fine di definire il valore di
mercato del bene esecutato. Per Valore di Mercato si intende il piit probabile prezzo, al netto delle
spese di transazione e intermediazione, per il quale il bene viene liberamente venduto in un mercato
reale, nel quale il compratore ed il venditore sono ben informati e agiscono con prudenza nel proprio
interesse, senza indebite cosirizioni, essendo il bene esposto per la negoziazione per un normale
periodo senza occulte finalita fittizie.

L'immobile in oggetto & un Appartamento con annessa pertingnza, ricadente in un fabbricato
desiinato a civile abitazione; di per se costituisce un unico lotto di vendita.

Per la valutazione si & assunto il valore medio di mercato della Banca Dati delle Quotazioni
Immaohiliari pubblicato dall’Agenzia delle Entrate [ semestre anno 2023 relativamente alla Tipologia
Abitazioni di Tipo Economico nello stato di Conservazione Normale, considerando quindi il valore
medio fra il massimo ed il minimo di mercato. Come fonte si utilizzano i dati forniti dall’Agenzia

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

delle Entrate in quanto in ogni caso le Quotazioni Immobiliari da loro fornite si basano su valori di
scala pitt vasta, poiché considerano un ampio numero di compravendite di beni simili per tipologia,
utilizzo e stato di conservazione.

VALORE DI MERCATO (OMV):

MLOGD VALUTAZIOREDI'MER QAT CORP

D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartarmento 250,00 0,00 97.525.00 0.00
97.525,00 € 0,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quola:

L'immohile, appartamento e cantina/tavernetta, & accatastato come un unico
corpo il cui utilizzo viene fatto congiuntamente. Per come si presentano e per
lutilizzo che se ne fa sarebbe opprotuno considerarli come un unico lotto di
vendita.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): £. 1.082,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. -1.082,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 096 per differenza tra oneri tributari su base catastale e £. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello £. -1.082,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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box singolo a SARACENA Via Giorgio La Pira (attualmente Viale del Lavoro n.3), della
superficie commerciale di 43,00 mq per la quota di 1/1 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO
*#% ) a favore dell'usufruttuario *** DATO OSCURATQ ***

L'immaobile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato costituito da n.4 piano fuori terra; di cui
un piano terra, primo e secondo piano, oltre una mansarda abitabile. L'immohile & stato realizzato in
assenza di concessione edilizia, poi condonato negli anni successivi con due concessioni in sanatoria,
la prima per il piano terra ed il primo piano, la seconda per il secondo ed il terzo piano; la sanatoria &
corredata da annessa perizia giurata che ne aftesta l'idoneita statica. Dai documenti estratti presso
UU.TT. del Comune di Saracena si evince che & stato realizzato con travi e pilastri in c.a. che all’atto
della sanatoria non presentava lesioni ng criticitd. Da un punto di vista della distribuzione l'intero
edificio & formato da n.2 magazzini al piano terra, di cui uno & appunto il Sub.4, pili una

cantina/tavernetta di pertinenza del Sub.10 (sempre al paio terra); un appartamento completamente
rifinito al primo piano ovvero il Sub. 10 in cui risiedono stabilmente i coniugi*
ngniteri degli esecutati; un appartamento posto al secondo piano in corso di

efinizione, sub.Y di proprieta del sig. di“ ed una mansarda ahitabile di
proprieta terzi.

L'involucro esterno dell'edificio & completamente rifinito, con intonaco, infissi in alluminio solo negli
appartamenti abitati, tetto completo di pluviali e discendenti oltre a canne fumarie a servizio degli
appartamenti abitati, ringhiere metalliche sui balconi, solo per gli appartamenti abitati, saracinesche
metalliche dei magazzini; portone principale in alluminio, postazione citofonica e cassetta delle
lettere.

L'accesso sia alle abitazioni che ai magazzini avviene direttamente da Viale del Lavoro. Il portone
d'ingresso principale & costituito da elementi di alluminio e vetro; questo immette in un comado vano
ingresso comune, con pavimentazione in marmo, tinteggiatura alle pareti, lampadario e alloggio per i
contatori. In questo ambiente sono collocate le scale di collegamento at vari piani ed inoltre vi & una
porta che da accesso al magazzino Sub.4 ed un'altra che immeitte alla cantina/tavernetta pertinenza del
Sub.10. Le scale presentano alzata e pedata rivestite in marmo; tutto il loro sviluppo & corredato da
luci, corrimano e ringhiera in elementi metallici ed alluminio; sono completamente tinteggiate e
rifinite; sono dotate inoltre di finestre, in alluminio e vetro, che garantiscono ottima areazione ed
illuminazione.

L'intero immaobhile infine & completato da un bene comune non censibile Sub.7 ovvero corte
condominiale, protetia da recinzione con un cancello pedonale ed uno carrabile, dove sul lato
carrabile una buona parte della corte & completata da tettoia. Tale corte si presenta parte pavimentata
e parte ad aiuola e verde di pertinenza.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, scala unica scala per 1 tre livelli, ha
un'altezza interna di 375 cm.Identificazione catastale:

e foglio 33 particella 203 sub. 9 (catasto fahbricati), categoria C/2, classe U, consistenza 43,
indirizzo catastale: Via Giorgio La Pira { attualmente Viale del Lavoro 3), piano: Terra,
intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto del 21/02/2022 Pubblico ufficiale
Altomare Stella sede Castrovillari (CS) Repertorion.1394 Voltura n,9974.1/2022

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile ristrutturato nel
1985.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 43,00 m?

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 0,00
trova.

Data della valutazione: 29/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 'immobile risulta occupato da *** DATO OSCURATO *** in qualita di
usufruttuario.
Il magazzino in oggetto & correntemente utilizzato dai genitori degli esecutati, ovvero i sigg.-

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Olire al presente atto di pignoramento non vi sono altri gravami presenti, per come accertato dalla
visura ipotecaria allegata alla presente relazione (Allegata 1)

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

4 1. 1. Domande gindiziall o alire trascrigion pregiadizievodi; Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniall e prow o ‘assegnarione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Amti di asservimento urbanistico: Nessunao.

4. 1.4, Altre limitaziont d uso: Nessuno.

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

4.2 1. Iscrizioni: Nessuna.

pignoramento, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO =** |
derivante da TRASCRIZIONE del 21/02/2023 - Registro Particolare 4472 Registro Generale 5421
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 199 del 14/02/2023 ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

£.2.3, Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre Unmiitazioni d uso.! Nessana,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

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

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: £. 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

In merito all'appartenenza dei beni nell'ultimo ventennio si specifica che:

La quota di 1/1 del terreno su cui & stato realizzato 1'edificio in cui ricadono gli immobili esecutati,
terreno gia distinto in Catasto al Foglio 33 Particella 203, & pervenuto al sig, dai
in virth di atto di
compravendita redatto dal notaio dott.ssa Maria Ferrari Graziadio, il 03/07/1980, registraio a
Castrovillari al n.710, trascritto a Cosenza il 25/07/1980 ai nn. 15009 R.G. e 195057 R.P;

La quota di 1/1 di nuda proprieta in regime di separazione dei beni dell'immabhile identificato al
Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub.10 & pervenuto alla sig.ra con atto di
donazione redatto dal notaio dott.ssa Stella Altomare in data 21/02/2022, repertorio 1394/983
trascritio a Cosenza il 23/02/2022 ai nn. 5230 R.G. e 4262 R.P.;

La quota di 1/1 dell'immobile identificato al Catasto al Foglio 83 Particella 203 Sub. 4 e la quota di
1/1 di nuda proprieta dell'immobile identificato al Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub.9 sono
pervenuti al sig. con atto di donazione redatto dal notaio dott.ssa Stella
Altomare in data 21/02/2022, repertorio 1394/983 trascritto a Cosenza il 23/02/2022 ai nn. 5232 R.G.
e 4264 R.P.

Tutto quanto sopra esposto per come riportato nel Certificato Storico-Ipotecaria Ventennale redatto
dal notaio dott. Mario Sculco, notaio in Isola Capo Rizzuto, presente in atti, e per come riportato nella
Visura Storica, allegato alla presente relazione.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione Edilizia in Sanatoria n.115/03 N. Prot. n. 4247, intestata a *** DATO OSCURATQ ***
. per lavori di Realizzazione abusiva di un piano terra e un primo piano di un fabbricato sito alla via
G. La Pira dei Comune di Saracena (Cosenza), presentata i1 30/09/1986.

Il titolo & riferito solamente a Piano terra e primo piano

Perizia Giurata N. n.721, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Verifica di un
Fabbricato a n.4 piani fuori terra, presentata il 02/05/1986

Permesso di costruire in sanatoria n,28/04 N. Prot. n. 1260, intestata a *** DATO OSCURATQ ***
per lavori di Lavori di realizzazione abusiva di n.2 appartamenti posti al secondo e terzo piano di un
fabbricato ubicato in via G. La Pira Saracena (CS), rilasciata 11 25/05/2004,

I titolo & riferito solamente a Piano secondo e terzo

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
Pagina 16 di 30

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



Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

CRITICITA: NESSUNA

L’'immobhile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: NESSUNA

L'immobile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SA O LA PIRA (ATTUALMENTE VIALE DEL LAVORO
N.3)

BOX SINGOLO
UL AL FUT

box singolo a SARACENA Via Giorgio La Pira (attualmente Viale del Lavoro n.3), della superficie
commerciale di 43,00 mq per la quota di 1/1 di nuda proprieta ( *** DATO OSCURATO *** ) a
favore dell'usufruttuario *** DATQO OSCURATO ##*
L'immobile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato costituito da n.4 piano fuori terra; di cui
un piano terra, primo e secondo piano, oltre una mansarda abitabile. L'immohile & stato realizzato in
assenza di concessione edilizia, poi condonato negli anni successivi con due concessioni in sanatoria,
la prima per il piano terra ed il primo piano, la seconda per il secondo ed il terzo piano; la sanatoria &
corredata da annessa perizia giurata che ne aftesta l'idoneita statica. Dai documenti estratti presso
UU.TT. del Comune di Saracena si evince che & stato realizzato con travi e pilastri in c.a. che all'atto
della sanatoria non presentava lesioni ng criticita. Da un punto di vista della distribuzione l'intero
edificio & formato da n.2 magazzini al piano terra, di cui uno & appunto il Sub.4, pitl una
cantina/tavernetta di pertinenza del Sub.10 {(sempre al paio terra); un appartamento completamente
rifinito al primo piang avvero il Sub. 10 in cui risiedono stabilmente i coniugi_e
ﬁgeniteri degli esecutati; un appartamento posto al secondo piano in corso di
definizione, sub.9 di proprietd del sig. di ﬁed una mansarda abitabile di

proprieta terzi.

L'involucro esterno dell'edificio & completamente rifinito, con intonaco, infissi in alluminio solo negli
appartamenti abitati, tetto completo di pluviali e discendenti oltre a canne fumarie a servizio degli
appartamenti abitati, ringhiere metalliche sui balconi, solo per gli appartamenti abitati, saracinesche
metalliche dei magazzini; portone principale in alluminio, postazione citofonica e cassetta delle
lettere.

L'accesso sia alle abitazioni che ai magazzini avviene direttamente da Viale del Lavoro. Il portone
d'ingresso principale & costituito da elementi di alluminio e vetro; questo immette in un comado vano
ingresso comune, con pavimentazione in marmo, tinteggiatura alle pareti, lampadario e alloggio per i
contatori. In questo ambiente sono collocate le scale di collegamento at vari piani ed inoltre vi & una
porta che da accesso al magazzino Sub.4 ed un'altra che immeitte alla cantina/tavernetta pertinenza del

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Sub 10, Le scale presentano alzata e pedata ivestite in mamma; tutto il lore sviluppo & corredato da
luci, corrimano e rnghiera in elementi metallici ed allwninio, sono completamente tintegoiate e
rifinite; sono dotate inolire di finestre, in allninio e vetro, che garantizcono ottima arearions ed
illirninazi one.

Lintero immcbile irfine é completato da wm bene cormme non censbile Sub.¥ owvvero carte
condorminiale, protetta da recinsione con m cancello pedonale ed une carrabile, dove =l lato
carrabile tma buona parte della corte & completata da tettola. Tale corte o presenta parte pavimentata
e parte ad aiunla e verde di pertinenza,

Lunitd immabiliare oggetto di valitazicne & posta al plano Terra, scala unica scala per i tre livelli, ba
un'altezza irtema di 375 cm Identificazione catastale:

e foglio 53 particella 203 sub. 8 (catasto fabbricati), categoria Cf2, classe U, consistenza 43,
indirizza catastale: Ma Glorgio La Fra [ attualmente Viale del Lavoro 3), piana: Terra,
irdestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da atto del 210272022 Pubblico ufficiale
Altomnare Stella sede Castrovillari (C5) Eepertorion 1394 Valtura n B974.1/2022

Lintero edificio sviluppa 4 plani, 4 piand fuor terra, 0 piano interrato. [mmobile mstrutturato el

1935,

DESCRIZICHE DELL & ZOMA
[ beri sono uhicatl in zona periferica in un'area mista, le zone limitrafe si trovano inun'area mista (i
pil important certri limitrafi sono Cormme di Castrovillari, Commme di Maorane Calabro, Commme di

Firmo, Commme d Lungra). I traffico nella zona & locale, 1 parcheggl sono buond. Sono ineltre
presenti i servizi di urbanizzazione prirmaria.

QUALITE EEATING DN TERND IMMORILE
livella di piana: i W i W
esposizione: & W W W

tecrico incaricato; Alessmndea Peluso
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lurninosita; L
parorated cité: 2 8 &
irnplant tecnded: i W
stato di manntenzione generale: wah W
FETVIZL ' &
DESCRIZICONE DETTAGLTATA:

Trattasi di 1n ragazzing posto al piano terra dellimmobile sopra descritto, con accesso diretto alla
via prindpale, owvero Viale del Lavoro. Fispetto allintero corpo di fabbrica & posto centralmente,
pertanto confina da un lato con l'androne dingresso e il vano scala che consente laccesso agli
appartarmnenti, e dall'altro con altro box/magarzine di proprietd terzi. Lingresso da “iale del Lavaoro &
di Hpo camrabile, protetto con munica saracinesca metallica con apertira elettrica. A tale mitd
frornobiliare s accede, tramite una porta in legno, anche dall'androne principale dellimmmobile. 1
magazzino & coropletarnente intonacato, pavimentato, completo di porta laterale in legno e
saracinesca principale metallica; & dotato di un mindme di impiarto elettrico per le lud, le prese di
corrente & lapertima della saracinesca Risulta ben ilhwvinato ed areato, in un buono stato 4
CORZervazione.

oul rouro laterale adiacente all'altro magarzino (di proprieta tersi non interessato dalla procedura) &
postaun parta a soffietto in PV O che collega i due locali; tale elemento di callegamento non inficiain
dlcun modo la vendita e non ostacola la procedura, in quanto pud eszere semnplicemernte chiusa con
qualche Hlocco inlaterizio & cermerto.

&llo stato attuale vi & la presenta di alownd elementi d'arredo pitt 0 meno ingombranti di proprieta del

_ in quale utilizza il locale per depositare oggetti e derrate alimentari.

Delle Componentd Edilizie;

pavimentasions interna’ realizzata in Mattonella ' 1
in granigliato d mamme

infizsf estarni’ Saracinesca metallica = & & i
Dragli Ioypdamiti:

alettrico” Dotazione & implarto elettrico mirime #* ¥ W

per la tipalogia cons derata

COMEISTEMNZA:

Criterio di rdswrazione consistenzareale: Suparfcis Esterna Lords (SEL) - Codice delle Valutazioni
Iramobiliari

Criterio di calcaolo consistenza cormrmerciale: Jedicd marcantili

dezerizione con s shenTa indice eoron er o ale
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Box singolo 43,00 X 100 % = 43,00
Totale: 43,00 43,00
VALUTAZIONE:
DEFINEA N

Procedimento di stima: comparativo: Monoparametrico in base al prezzo medio.
OSSERVAZIONI DEL MERCATO TMMOBILIARE:

COMPARATIVO |

Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immobiliari Anno 2023 - Semestre |
Deserizione: Box singolo posto al piano terra con accesso diretto dalla strada principale
Indirizzo; Via Giorgio La Pira n. 3 (Attualmente viale del lavoro)

Superfici principali e secondarie: 43

Superfici accessorie:

Prezzo: 14.620,00 pari a 340,00 Euro/mq

Valore Ctu: 14.620,00 pari a; 340,00 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 14.620,00 pari a: 340,00 Eura/mq

SVILUPPO VALUTAZIOME:

Per la valutazione del bene si & assunto il valore medio di mercato della Banca Dati delle
Quatazioni Tmmobiliari pubblicato dall'Agenzia delle Entrate 1 semestre anno 2023 relativamente
tipologie Box per insediamenti a destinazione residenziale, considerando il valore medio fra il
massimo ed il minimo di mercato

CALEOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore superficie principale: 43,00 X 340,00 = 14.620,00

ILOGO VALDORI CORPC:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 14.620,00

Valore di mercato (calcolato in quata e diritto al netto degli aggiustamenti): £. 0,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La stima & stata effettuata seguendo il criterio pil1 obiettivo possibile, al fine di definire il valore di
mercato del bene esecutato. Per Valore di Mercato si intende il piit probabile prezzo, al netto delle
spese di transazione e intermediazione, per il quale il bene viene liberamente venduto in un mercato
reale, nel quale il compratore ed il venditore sono ben informati e agiscono con prudenza nel proprio
interesse, senza indebite costrizioni, essendo il bene esposto per la negoziazione per un normale
periodo senza occulte finalita fittizie.

L'immobile in oggetto & un garage/box , ricadente in un fabbricato destinato a civile abitazione; di
per se costituisce un unico lotto di vendita.

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Per la valutazione si & assunto il valore medio di mercato della Banca Dati delle Quotazioni
Immobhiliari pubblicato dall’Agenzia delle Entrate [ semestre anno 2023 relativamente alla Tipologia
Box nello stato di Conservazione Normale, considerando quindi il valore medio fra il massimo ed il
minimo di mercato. Come fonte si utilizzano i dati forniti dall’ Agenzia delle Entrate in quanto in ogni
caso le Quotazioni Immobiliari da loro fornite si basano su valori di scala pili vasta, poiché
considerano un ampio numero di compravendite di beni simili per tipologia, utilizzo e stato di
conservazione,

VALORE DI MERCATO (OMV):

MLOGD VALUTAZIONE DI MERCATO CORP

D descrizione consistenza COons. accessori valore intero valore diritto
A box singolo 43,00 0,00 14.620,00 0,00
14.6 20,00 € 0,00 €

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8); €. 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 0,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 096 per differenza tra oneri tributari su base catastale e £. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eveniuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

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

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA SPA.

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

appartamento a SARACENA Via Giorgio La Pira (attualmente Viale del Lavoro n.3), della
superficie commerciale di 195,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO

KK )

L'immaobile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato costituito da n.4 piano fuori terra; di cui
un piano terra, primo e secondo piano, oltre una mansarda abitabile. L'immohile & stato realizzato in
assenza di concessione edilizia, poi condonato negli anni successivi con due concessioni in sanatoria,
la prima per il piano terra ed il primo piano, la seconda per il secondo ed il terzo piano; la sanatoria &
corredata da annessa perizia giurata che ne aftesta l'idoneita statica. Dai documenti estratti presso
UU.TT. del Comune di Saracena si evince che & stato realizzato con travi e pilastri in c.a. che all’atto
della sanatoria non presentava lesioni ng criticitd. Da un punto di vista della distribuzione l'intero
edificio & formato da n.2 magazzini al piano terra, di cui uno & appunto il Sub.4, pili una
cantina/tavernetta di pertinenza del Sub.10 (sempre al piano terra}; un appartamento completamente
rifinito al primo piano ovvero il Sub. 10 in cui risiedono stabilmente i coniugi!

I -coitori degli esecutati; un appartamento posto al secondo piano in corso di
definizione, sub.9 di proprietd del sig. di _ed una mansarda abitabile di
proprieta terzi.

L'involucro esterno dell'edificio & completamente rifinito, con intonaco, infissi in alluminio solo negli
appartamenti abitati, tetto completo di pluviali e discendenti oltre a canne fumarie a servizio degli
appartamenti abitati, ringhiere metalliche sui balconi, solo degli appartamenti abitati, saracinesche
metalliche dei magazzini; portone principale in alluminio, postazione citofonica e cassetta delle
lettere.

L'accesso sia alle abitazioni che ai magazzini avviene direttamente da Viale del Lavoro. Il portone
d'ingresso principale & costituito da elementi di alluminio e vetro; questo immette in un comado vano
ingresso comune, con pavimentazione in marmo, tinteggiatura alle pareti, lampadario e alloggio per i
contatori. In questo ambiente sono collocate le scale di collegamento at vari piani ed inoltre vi & una
porta che da accesso al magazzino Sub.4 ed un'altra che immeitte alla cantina/tavernetta pertinenza del
Sub.10. Le scale presentano alzata e pedata rivestite in marmo; tutto il loro sviluppo & corredato da
luci, corrimano e ringhiera in elementi metallici ed alluminio; sono completamente tinteggiate e
rifinite; sono dotate inoltre di finestre, in alluminio e vetro, che garantiscono ottima areazione ed
illuminazione.

L'intero immaobhile infine & completato da un bene comune non censibile Sub.7 ovvero corte
condominiale, protetia da recinzione con un cancello pedonale ed uno carrabile, dove sul lato
carrabile una buona parte della corte & completata da tettoia. Tale corte si presenta parte pavimentata
e parte ad aiuola e verde di pertinenza.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Seconda, scala unica scala per i tre livelli,
ha un'altezza interna di 298 Identificazione catastale:

e foglio 33 particella 203 sub. 4 (catasto fahbricati), categoria F/3, indirizzo catastale: Via
Giorgio La Pira n.3 (Attualmente Viale del Lavoro), piano: Secondo, intestato a *** DATO
OSCURATO *** | derivante da atto del 21/02/2022 Pubblico ufficiale Altomare Stella sede
Castrovillari (CS) Repertorion. 1394

L'intero edificio sviluppa 4 piani, 4 piani fuori terra, O piano interrato. Immobile ristrutturato nel
1985.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 195,00 m2

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 37.350,30
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 37.350,30
trova:

Data della valutazione: 29/11/2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo 1'immabile risulta libero.

Il subalterno del lotto in questione & di proprieta del sig._ poiche trattasi di

un immobile completamente rustico con la sola presenza dei muri perimetrali, risulta sgombero e non
utilizzato.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

Olire al presente atto di pignoramento non vi sono altri gravami presenti, per come accertato dalla
visura ipotecaria allegata alla presente relazione (Allegata 1)

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

4.1.1. Domande givdiziali olaiire trasorigioni pregiudizievoli, Nessuna.

{.1.2. Comvenzioni matrimoniall e provv d'assegnazione casa coniugale; Nessuna,
4.1.3. Arti dil asservimento urbanistico: Nessuna.

4 1.4, Alire Hmitazioni d uso: Nessuna.

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

4.2 1, [scrizioni: Nessuna.
4.2 2. Pignoramenti e sentenze di failimento:

pignoramento, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** |
derivante da TRASCRIZIONE del 21/02/2023 - Registro Particolare 4472 Registro Generale 5421
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 199 del 14/02/2023 ATTC ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

{23 Altre trascrizion!. Nessuna.

1.2 4, Altre limitazioni d'uso. Nessuna.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

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

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

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

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

In merito all'appartenenza dei beni nell'ultimo ventennio si specifica che:

La quota di 1/1 del terreno su cui & stato realizzato ['edificio in cui ricadono gli immobili esecutati,
terreno gia distinto in Catasto al Foglio 33 Particella 203, & pervenuto al sig_ dai
in virth di atto di
compravendita redatto dal notaio dott.ssa Maria Ferrari Graziadio, il 03/07/1980, registraio a
Castrovillari al n.710, trascritto a Cosenza il 25/07/1980 ai nn. 15009 R.G. e 195057 R.P;

La quota di 1/1 di nuda proprieta in regime di separazione dei beni dell'immobile identificato al
Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub.10 & pervenuto alla sig.ra con atto di
donazione redatto dal notaio dott.ssa Stella Altomare in data 21/02/2022, repertorio 1394/983
trascritto a Cosenza il 23/02/2022 ai nn. 3230 R.G. e 4262 R.P.;

La quota di 1/1 dell'immobile identificato al Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub. 4 e la quota di
1/1 di nuda proprieta dell'immobile identificato al Catasto al Foglio 33 Particella 203 Sub.9 sono
pervenuti al sig. M con atto di donazione redatto dal notaio dott.ssa Stella
Altomare in data , repertorio 1394/983 trascritto a Cosenza il 23/02/2022 ai nn. 5232 R.G.,
e 4264 R.P

Tutto quanto sopra esposto per come riportato nel Certificato Storico-Ipotecaria Ventennale redatto
dal notaio dott. Mario Sculco, notaio in Isola Capo Rizzuto, presente in atti, e per come riportato nella
Visura Storica, allegato alla presente relazione.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

1.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione edilizia in Sanatoria n.115/03 N. Prot. n. 4247, intestata a *** DATO OSCURATO ***
, per lavori di Realizzazione abusiva di un piano terra e di un primo piano di un fabbricato sito alla
via G. La Pira del Comune di Saracena, presentata il 30/09/1986.

Il titolo & riferito solamente a Piano terra e primo piano

Perizia Giurata N. n.721, intestata a *** DATO OSCURATO *** | per lavori di Verifica di un
Fabbricato a n.4 piani fuori terra, presentata il 02/05/1986

Permesso di costruire in sanatoria n. 28/04 N. Prot. n. 1260, intestata a *** DATO OSCURATQ ***
, per lavori di Lavori di realizzazione abusiva di n.2 appartamenti posti al secondo e terzo piano di un
fabbricato ubicato in via G. La Pira Saracena (CS), rilasciata il 05/05/2004,

I titolo & riferito solamente a Piano secondo e terzo

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

Nessuna informazione aggiuntiva.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

L'immobile risulta conforme.

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

L'immobile risulta conforme.

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:

L’'immobhile risulta conforme.

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN SARACENA VIA GIORGIO LA PIRA (ATTUALMENTE VIALE DEL LAVORO

N.3)

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a SARACENA Via Giorgio La Pira (attualmente Viale del Lavoro n.3), della
superficie commerciale di 195,00 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO

HEK )

L'immaobile oggetto di pignoramento fa parte di un fabbricato costituito da n.4 piano fuori terra; di cui
un piano terra, primo e secondo piano, oltre una mansarda abitabile. L'immohile & stato realizzato in
assenza di concessione edilizia, poi condonato negli anni successivi con due concessioni in sanatoria,
la prima per il piano terra ed il primo piano, la seconda per il secondo ed il terzo piano; la sanatoria &
corredata da annessa perizia giurata che ne attesta l'idoneita statica. Dai documenti estratti presso
UU.TT. del Comune di Saracena si evince che & stato realizzato con travi e pilastri in c.a. che all’atto
della sanatoria non presentava lesioni ng criticitd. Da un punto di vista della distribuzione l'intero
edificio & formato da n.2 magazzini al piano terra, di cui uno & appunto il Sub.4, pili una
cantina/tavernetta di pertinenza del Sub.10 (sempre al piano terra}; un appartamento completamente

rifinito al primo piano ovvero il Sub. 10 in cui risiedono stabilmente i coniugi_e
genitorl degli esecutati: un appartamento posto al secondo piano in corso di

definizione, sub.9 di proprietd del sig. diﬁ ed una mansarda ahitabile di

proprieta terzi.

L'involucro esterno dell'edificio & completamente rifinito, con intonaco, infissi in alluminio solo negli
appartamenti abitati, tetto completo di pluviali e discendenti oltre a canne fumarie a servizio degli
appartamenti abitati, ringhiere metalliche sui balconi, solo degli appartamenti abitati, saracinesche
metalliche dei magazzini; portone principale in alluminio, postazione citofonica e cassetta delle
lettere.

L'accesso sia alle abitazioni che ai magazzini avviene direttamente da Viale del Lavoro. Il portone
d'ingresso principale & costituito da elementi di alluminio e vetro; questo immette in un comado vano
ingresso comune, con pavimentazione in marmo, tinteggiatura alle pareti, lampadario e alloggio per i
contatori. In questo ambiente sono collocate le scale di collegamento ai vari piani ed inoltre vi & una
porta che da accesso al magazzino Sub.4 ed un'altra che immeite alla cantina/tavernetta pertinenza del
Sub.10. Le scale presentano alzata e pedata rivestite in marmo; tutto il loro sviluppo & corredato da
luci, corrimano e ringhiera in elementi metallici ed alluminio; sono completamente tinteggiate e
rifinite; sono dotate inoltre di finesire, in alluminio e vetro, che garantiscono ottima areazione ed

tecnico incaricato: Alessandra Peluso
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Bspropaszioni imopobilize B, 2202023
promossadxy BEVATLRA SPA

illhrminasione,
Lintero irmmobile infine & completato da m bene commme non censibile Sub.¥ owvero corte
condaminiale, protetta da recingione con 1m cancello pedonale ed uno carrabile, dove sul lato

carrabile 1ma buona parte della corte & completata da tettola. Tale corte s presenta parte pavimentata
e parte ad aincla e verde di pertinerza.

Lunitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al plano Seconda, scala imica scala per i tre livelli,
ha im'altezza interna di 295 [dentificarione catastale:

# foglio 33 particella 203 sub 4 (catasto fabbricati), categoria F3, indirzzo catastale: Via
Giorgio La Pira n 3 (Attnalmente Viale del Lavoro), piano; Secondo, intestata a *** DATO
CSCURATO *** | derivante da atto del 21/02/2022 Pubblico ufficiale Altormare Stella sede
Castrovillari (C5) Eepertorion. 13594

Lintero edificio swiluppa 4 piani, 4 piani fuor terra, 0 piano interrato. Inemobile nstrutturato nel

1985,

DESCRIZIONE DELL A ZONA

I beri sono ubicati in zona perifericainun'area mista, le zone liritrofe #i trovano in un'area mista (i
Fillimportant centri Hmitrofi sono Cormme di Castrovillari, Conmme di hiorano Calabro, Corume di
Firno, Cormme di Lungra). 11 traffico nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inelire
present i zervizi di urbarizzarione prirnaria,

CITALITA B RATING INTERNO MM OBL E

livello di plans; ; & 8 &
esposizione: i & & &
hurinosita: : i Wi
panorate citd: b i
irripi anti tecrdci: 2 & &

tecrico incaricato Alesmndea Peluso
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BEspiopdazioni imrpobiliad I, 220202%
pronpcssa da BEVALEA S PA.

stato di manntensione generale: o W
zervizi w W W

DESCRIZIONE DETTACLIATA.:

Trattasi di un appartarnento di circa 165mg, posto al secondo plano dell'tmobile primma descritta.
Presenta in commme con lintero fabbrcato 'sndrome dingresso ed il wano scala I bene
onorato nella sua parte intermna & completarmente allo stato mtico senza mtonact, né massetto, né
dlom tipo d pavimentasione. Mon sono presenti le divisiond, né tarto meno & presente aloun tipa di
impianto. La porta d'ingresso & costitidta da unfoglio di legno truciolato compattato incernd erato al
telaio. I balconi in aggetto non prezentano ringhiere; sia le finestre che le porte finestre, sono chinze
con blocchd forati, rimane aperta solo una per consgertire arearione ed dluminari one.

Per come descritto il bene dsulta essere libero & sgambera da qualsivoglia oggetta,

COMEISTENE A

Criterio di misnrazione consistenzareale: Suparficis Bsterna Lords (SEL) - Codice dalle Valntazioni
Irarobiliari

Criterio di calcolo consistenza cormrnerciale; Jndicf mercantili

deserizione comsishenTa indice LornTo er eiale
A pire METET D fston 165,00 x 100 % = 166,00
Baleond tusticd 0m x 100 % = .00
Tatale: 195 00 196,00
VALUTAZIONE:
DERINT 2T

Procedimento di stima: comparative” Monoparametrico in bass al prezeo medio.

CSSERVATTION] DEL MERCATO IMMWORILIARE

COMPARATTVO |
Tipo fonte agencia del temitoria
Forde di informazione: Banca datfl delle quatasiond imenchiliari Avma 2023 - Semestre |

Descrizione: Appartamerto rustico posto al zecondo piano

Indirizza: Wia Glorgio La Hiran 3 (Attualmente Viale del Lavora)

tecrico incaricato; Alessmnde Peluso
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Superfici principali e secondarie: 165

Superfici accessorie:

Prezzo: 34.237,50 pari a 207,50 Euro/mq

Valore Ctu: 34.237,50 pari a; 207,50 Euro/mg

Prezzo Base d'Asta: 34.237,50 pari a: 207,50 Eura/mq

COMPARATTVO 2
Tipo fonte: agenzia del territorio

Fonte di informazione: Banca dati delle quotazioni immaobiliari Anno 2023 - Semestre 1
Descrizione: Balconi rustici afferenti all’appartamento posto al secondo piano
Indirizzo: Via Giorgio La Pira n.3 ( Attualmente viale del Lavaro)

Superfici principali e secondarie: 30

Superfici accessorie:

Prezzo; 3.112,50 pari a 103,75 Euro/mg

Valore Ctu: 3.112,50 pari a: 103,75 Eura/mq

Prezzo Base d'Asta; 3.112,50 pari a; 103,75 Euro/mg

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per la valutazione del bene si & assunto il valore medio di mercato della Banca Dati delle
Quotazioni Immobiliari pubblicato dall'Agenzia delle Entrate [ semestre anno 2023 relativamente
tipologie Abitazioni di Tipo Econominco a destinazione residenziale, considerando il valore medio
fra il massimo ed il minimo di mercato. Di Tale importo & stato assunto il 50%, considerto il fatto
che si tratta di un immobile rustico senza divisioni e senza alcun tipo di impianto. Per essere
utilizzato quindi va rifinito in tutte le sue parti, cid non toglie che comungue un rustico pud essere in
pgni caso commercilizzato.

L'apparamento inoltre presenta uno sviluppo di circa 30mq di balcont, i quali essendo anche loro
incompleti, sono stati valutati di 1/4 rispetto al valore medio.

GALEQOLO DEL VALORE DI MERECATO

Valore superficie principale: 195,00 X 191,54 = 37.350,30
HEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 37.350,30

Valore di mercato (calcolato in quata e diritto al netto degli aggiustamenti): £. 37.350.30

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La stima & stata effettuata seguendo il criterio pil1 obiettivo possibile, al fine di definire il valore di
mercato del bene esecutato. Per Valore di Mercato si intende il piit probabile prezzo, al netto delle
spese di transazione e intermediazione, per il quale il bene viene liberamente venduto in un mercato
reale, nel quale il compratore ed il venditore sono ben informati e agiscono con prudenza nel proprio
interesse, senza indebite costrizioni, essendo il bene esposto per la negoziazione per un normale
periodo senza occulte finalita fittizie.

L'immobile in oggetto & un Appartamento, ricadente in un fabbricato destinato a civile abitazione; di
per se costituisce un unico lotto di vendita.
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Espropriazioni immobiliari N. 22/2023
promossa da: REVALEA S PA.

Per la valutazione si & assunto il valore medio di mercato della Banca Dati delle Quotazioni
Immobhiliari pubblicato dall’Agenzia delle Entrate [ semestre anno 2023 relativamente alla Tipologia
Abitazioni di Tipo Economico nello stato di Conservazione Normale, considerando quindi il valore
medio fra il massimo ed il minimo di mercato. Come fonte si utilizzano i dati forniti dall’Agenzia
delle Entrate in quanto in ogni caso le Quotazioni Immobiliari da loro fornite si basano su valori di
scala pitt vasta, poiché considerano un ampio numero di compravendite di beni simili per tipologia,
utilizzo e stato di conservazione.

VALORE DI MERCATO (OMV):

MLOGD VALUTAZIONE DI MERCATO CORP

D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 195,00 0,00 37.350,30 37.350,30
37.350,30 € 37.350,30 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Trattasi di un unico appartamento da cui st accede dal pianerottolo del secondo
piano. Completamente rustico senza divisione e senza alcun tipo di finitura, si
considera come un unico lotto di vendita.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): £. 0,00

Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 37.350,30

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (EJV):

Riduzione del valore del 096 per differenza tra oneri tributari su base catastale e £. 0,00
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell’acquirente: €. 0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 37.350,30

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 29/11/2023

il tecnico incaricato
Alessandra Peluso
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