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Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONI IMMOBILIARI
35/2024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

appartamento a CORIGLIANO-ROSSANO Via Interzati 8 - 10, della superficie commerciale
di 106,96 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *¥% DATO OSCURAT O *¥% )

Gli immobili costituenti il lotto 1 in oggetto sono ubicati nel comune di Corigliano-Rossano, area
urbana di Rossano, in ambito urbano-storico di Rossano decentrati nella zona Nord-Ovest del nucleo
abitato di "Rossano paese" che, per la quasi totalita ricade in ambito storico. Il corpo di fabbricato
che comprende le due unita immobiliari oggetto del pignoramento di cui alla presente, prospetta su
Via Interzati, angolo con Vicolo Primo della predetta via Interzati, distante 70 metri circa da Corso
Giuseppe Garibaldi, importante arteria comunale, considerato che circonvalla e collega tutta I'area
urbana del versate urbano nord - est, nord - ovest. L'immobile & stato edificato in un area di onigine
collinare, giacché l'intero piano terra ¢ totalmente interrato per tutto 1l lato sud, parzialmente interrato
sul lato est prospettante con Vicolo Primo di via Interzati, e, in aderenza con altro fabbricato lungo
tutto 1l lato ovest. L'esterno del fabbricato, presenta segni connessi alla vetusta dello stesso,
allassenza di opere di manutenzione e conservazione, ulteriorarmente aggravati dai lavori di
ristrutturazione niziati presso 'immobile oggetto di pignoramento ubicato al piano primo. In merito
alle parti comuni del fabbricato, in fase di un secondo sopralluogo sul posto, effettuato in data 5
dicembre 2024 in concomitanza di una giornata piovosa, € stato possibile prendere atto di quanto
lamentato dai proprietari del piano superiore, in merito alla necessita di provvedere all'esecuzione di
manutenzione straordinaria del tetto condominiale che, nei periodi di pioggia, causa d'infiltrazioni al
piano sottostante; sono visibili inoltre, lesiom e distacchi d'intonaco presenti in modo pitt 0 meno
diffuso sulle pareti verticale esterne. Presso I'abitazione ubicata al piano primo, avente accesso, per 1l
tramite di un vano scala comune, da Via Interzati n. 8, il debitore ha dato 1mizio a lavori intemni di
ristrutturazione totale dell'immobile; alla data dei sopralluoghi effettuati detti lavori sono risultati non
essere ultimati e sospesi. Al piano terra ¢ ubicato l'altro immobile compreso nel lotto 1 di cui alla
presente, avente accesso diretto ed indipendente da Via Interzati n. 10. In corrispondenza dell'atrio
d'ingresso, sulla parete posta a sinistra, accedendo dal portone di Via Interzati n. 8, sono presenti ed
evidenti parti d'intocano sgretolate causa parete verticale alquanto umida; in merito si precisa che la
parete in oggetto ¢ corrispondente con la parete ove ¢ istallata la doccia del we del piano terra del
corpo B.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Primo, ha un'altezza interna di cm 310 /
cm 250.Identificazione catastale:

e foglio 63 particella 269 sub. 1 (catasto fabbricati), sezione urbana B, zona censuaria 1,
categoria A/4, classe 4, consistenza 4,5 vani, rendita 41,83 Euro, indirizzo catastale: CORSO
GIUSEPPE GARIBALDI n. 55-75 , piano: Terra - Primo, intestato a *** DATO OSCURATO
ek
Coerenze: confina con Via Interzati, Vicolo Primo di Via Interzati, vano scala, salvo altri.
Unita immobiliare graffata con particella n. 266 sub 1, p.llan. 267 sub 3, p.lla 268 sub 3. Si
precisa che, in riferimento all'attuale mappa catastale, l'immobile in oggetto non ha alcuna
correlazione con la particella n. 266, in quanto il perimetro del corpo di fabbricato in oggetto
ricade interamente sulle particelle n. 267 e n. 269 ed esclusivamente, per la porzione
corrispondente al ripostiglio realizzato sopra la scale, sulla particella n. 268.
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Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

Lhntero edificio sviluppa Tre piano, Due piano fuori terra, Uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1940.

Locale di deposito a CORIGLIANO-ROSSANO Via Interzati 8 - 10, della superficie
commerciale di 35,55 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { ¥* DATO OSCURATO *#%

Gli immobili costituenti 1l lotto 1 in oggetto sono ubicati nel comune di Corighano-Rossano, area
urbana di Rossano, in ambite urbano-storico di Rossano decentrati nella zona Nord-Ovest del nucleo
abitato di "Rossano paese" che, per la quasi totalita ricade in ambito storico. 11 corpo di fabbricato
che comprende le due unita immobiliari oggetto del pignoramento di cui alla presente, prospetta su
Via Interzati, angolo con Vicolo Primo della predetta via Interzati, distante 70 metri circa da Corso
Giuseppe Garibaldi, importante arteria comunale, considerato che circonvalla e collega tutta I'area
urbana del versate urbano nord - est, nord - ovest. L'immobile & stato edificato in un area di origine
collinare, giacché l'intero piano terra ¢ totalmente interrato per tutto il lato sud, parzialmente interrato
sul lato est prospettante con Vicolo Primo di via Interzati, e, in aderenza con altro fabbricato lungo
tutto 1l lato ovest. L'esterno del fabbricato, presenta segni connessi alla vetustd dello stesso,
allassenza di opere di manutenzione e conservazione, ulteriorarmente aggravati dai lavori di
ristrutturazione iniziati presso l'immobile oggetto di pignoramento ubicato al piano primo. In merito
alle parti comuni del fabbricato, in fase di un secondo sopralluogo sul posto, effettuato in data 5
dicembre 2024 in concomitanza di una giornata piovosa, ¢ stato possibile prendere atto di quanto
lamentato dai proprietari del piano superiore, in merito alla necessita di provvedere all'esecuzione di
manutenzione straordinaria del tetto condominiale che, nei periodi di pioggia, causa d'infiltrazioni al
piano sottostante; sono visibili inoltre, lesioni e distacchi d'intonaco presenti in modo pitt 0 meno
diffuso sulle pareti verticale esterne. Presso l'abitazione ubicata al piano primo, avente accesso, per il
tramite di un vano scala comune, da Via Interzati n. 8, il debitore ha dato inizio a lavori interni di
ristrutturazione totale dell'immobile; alla data dei sopralluoghi effettuati detti lavori sono risultati non
essere ultimati e sospesi. Al piano terra ¢ ubicato l'altro immobile compreso nel lotto 1 di cui alla
presente, avente accesso diretto ed indipendente da Via Interzati n. 10. In corrispondenza dell'atrio
d'ingresso, sulla parete posta a sinistra, accedendo dal portone di Via Interzati n. 8, sono presenti ed
evidenti parti d'intocano sgretolate causa parete verticale alquanto umida; in merito si precisa che la
parete in oggetto ¢ corrispondente con la parete ove ¢ istallata la doccia del we del piano terra del
corpo B.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 325 / 230
cm Identificazione catastale:
e foglio 63 particella 267 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/2, classe 4,
consistenza 33 mq, rendita 30,68 Euro, indirizzo catastale: CORSO GIUSEPPE GARIBALDI
n. 73, piano: Terra, intestato a *** DATO OSCURATQ ##*
Coerenze: Vano scala, Via Interzati, propriet: ||| | | I 2to interrato, salvo altri.

L'intero edificio sviluppa Tre piano, Due piano fuori terra, Uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1940.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 142,51 m?
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 40.577,07
Valore di vendita giudiziaria dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 40.500,00
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trova:

Data della valutazione: 23/12/2024

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'"mmobile risulta libero.

L'unita immobiliare principale, individuata come CORPO A, & stata rinvenuta allo stato rustico, per
cui libera, mentre I'umita immobiliare individuata come CORPO B, alla data del primo sopralluogo
(23/07/2024) era occupata da xxx titolare di un contratto di comodato d’uso gratuito non
registrato, mentre in data 05/12/2024, a seguito di un secondo sopralluogo in loco, ¢ stato appurato
che I'immobile era libero.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

In data 23 Dicembre 2024, a mezzo della piattaforma telematica Sister, & stato effettuato sul
nominativo del debitore, un controllo di verifica ipocatastale, sulla scorta del quale, a carico del
debitore [ B non sono emerse ulteriori formalitd successive al pignoramento di cui alla
presente, per cui si confermano le formalita elencate, di cui alla certificazione notarile allegata al
fascicolo di procedura.

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

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.
4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2. 1. Iserizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 09/08/2005 a firma di Notaio PISANO Pietro ai nn. 76018 di
repertorio, iscritta il 12/08/2005 a COSENZA ai nn. 31829/12577, a favore di *** DATO
OSCURATO *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da Concessione a garanzia di
mutuo.

Importo ipoteca: Euro 37.500.

Importo capitale: Eurro 25.000.

Durata ipoteca: 20 anni

4.2.2. Pignoramenii e sentenze di fallimento:

pignoramento, stipulata 1l 03/08/2021 a firma di UNEP Tribunale di Castrovillarn ai nn. 1/1 di
repertorio, trascritta il 23/09/2021 a COSENZA a1 nn. 26330/21198, a favore di **% DATO
OSCURATQ *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da ATTO GIUDIZIARIO -
VERBALE PIGNORAMENTO IMMOBILI

tecnico incaricato: Giacomo Grisolia
Pagina 4 di 27

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



Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

pignoramento, stipulata 1l 23/03/2024 a firma di UNEP Tribunale di Castrovillani ai nn. 620 di
repertorio, trascritta il 24/04/2024 a COSENZA a1 nn. 12658/10441, a favore di **% DATO
OSCURATQ *** _ contro *** DATO OSCURATO *** _ derivante da ATTO GIUDIZIARIO -
VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

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 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
Millesimi condominiali: Non é costituito
Ulteriori avvertenze: alcun condominio

1l corpo di fabbricato ove & ubicato I''"'mmobile in oggetto comprende due soli proprietari, con 1l vano
scala comune ad un ulteriore proprietario del corpo di fabbricato in aderenza (p.lla n. 268), per un
totale di tre proprietari esercitanti 1l diritto di accesso dalla scala comune. Non nisulta costituito alcun
condominio. In merito alle parti condominiali, il sottoscritto CTU ha potuto prendere atto e costatare
le infiltrazioni, lamentate dal proprietario del piano superiore, provenienti da tetto del fabbricato, per
la riparazione del quale, nelle misure previste per legge, una quota del costo di riparazione spetta
anche a1 proprietari dei piani sottostanti; allo scopo, per tale opere di manutenzone straordinaria, un
importo forfettario, sommariamente determinato, sara portato in detrazione al valore finale, restando
di fatto a carico del futuro acquirente.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ek DATO OSCURATO *%*¥ per la quota di 1/1, in forza di ATTO DI COMPRAVENDITA (dal
(09/08/2005), con atto stipulato il 09/08/2005 a firma di Notaio PISANO Pietro ai nn. 76017/25303 di
repertorio, trascritto il 12/08/2005 a COSENZA ai nn. 31842/16390

6.2. FRECEDENTI PROFPRIETARI:

ek DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/2, in forza di Atto di Compravendita (dal 31/01/1953
fino al 25/01/2001), con atto stipulato il 31/01/1953 a firma di Notaio LONGO Vittorio, trascritto il
06/02/1953 a COSENZA ai nn. 1191/23928

X DATO OSCURATO *%* per la quota di 1/2, in forza di Atto di Compravendita (dal 31/01/1953
fino al 05/02/1959), con atto stipulato 11 31/01/1953 a firma di Notaio LONGO Vittorio, trascritto 1l
06/02/1953 a COSENZA ai nn. 1191/23928

=k DATO OSCURATO *** per la quota di 8/16, in forza di DENUNCIA DI SUCCESSIONE di
dal 05/02/1959 fino al 29/07/2004), con atto stipulato il 05/02/1959 a firma di
B o ©5/136 di repertorio, registrato il 28/11/1959 a ROSSANO (CS) ai nn
95/136, trascritto il 28/11/1959 a COSENZA ai nn. 16206/116646.
Non risulta trascritta I' Accettazione tacita di eredita
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Espropnamior menchilian M. 35720024

wkdk DATO OICTRATD *** per la quota d 816, in forza di DENUONCIA DI SUCCESEIONE di
B 0001 fin &l 29/07/2004), con atto stipualata il 25/01/2001 a fisma di
iy, 33078 di repertorio, registrato i 2407/2001 a ROGIANC (CF) ai
iy, 530/ TE, trascritto 11 2801272006 a COBENZA ai nn 48010731594,
Accettazione tacita di ereditd trascrittain data 20/12/2001 ain 35698 RG e n 258922 RP.

#ak DATO OICTEATO *%% per la quota di 171, in forza di ATTO DI DIVIZIONE (dal 20072004
fino al 09/02/2005%, con atto stipulato 4 29/07/2004 & firma d Notaio ROMANELL O Pasguale a 1.
52845 di repertorio, traseritto 4l 1108/2004 a COBEN Z4 ai rn. 22673716475

7. PRATICHE EDILIZIE E STTUAZIONE URBANISTICA:

Immotdle & wecchia costruzione, whicato nellarea storica & Fossano "paese" edificate,
presuttibilients in data anteriore i 1942, per cui NON S0HO PRESENTI PRATICHE EDILIZIE.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilewate le seguenti difformitd: Unitd Dmmobiliare al primo plano, oggetto di lavord di
rigtrutturazione non wltimati; & seguito & opportuno accesso agh atti presso il competente ufficio
tecrico cotmunale, non é emerso aloun titolo awtorizzativo per 'esecuzione ded predetti lavori. Perla
tegolatizzazione del predeti lavori, occorre procedere alla presertazione i SCIA Edlizia in
satiatoria per le opere g4 realizzate e i completamento per lesecuzione ded lavor necessard
all'ultith amione dell'imm obile.
Le difformitd sono regolavizzabili mediante: 3CIA N SAWATORIA PER I LAVORI DI
RIZTRUTTURAZIONE INIZIATI 3ENZA  ALCUN  TITOLO  ABILITATIVO e DI
COMPLETAMENTO PERI LAVORI NECESARIPER LA SUA ULTIMAZIONE.
L'isnam obile tisulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizzazicte:

® JCIAIN SANATORIA EDI COMPLETAMENTO :£.2.000,00

Tetnipi necessati per laregolarizzazione: 30 giorrd
Caesta sitvazione é riferita solamente a Corpo A
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Sono state rilevate le seguent difformitd: Unitd Immokdliare al piano terra difforme rispetto alla
planith etria catastale di riferimento, glacché & sttao redlizzato un serwizio igienico con relativa
aperhara, nomn presenti sull elaborato catastale.
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: 3CIA TN 3ANATORIA FERI LAVORI DI DIVERS A
DISTREIEUZICONE INTERHM A REALIZZATI SENZA ALCUN TITOLO ABILITATIVO.
L'im ohile tisulta won conforme, ma regolarizzahbile.
Costi di regolarizzazi one:

w 3CIAIN BAWATORLA PEE DIVERES A DISTRIBUZIONE INTERN A: €.1.500,00

Tetpi necessari per laregolatizzazione: 30 giored
Cesta situazione & riferita solamente a Corpo B
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguent difformitd: Unitd Imomokiliare al piano terra difforme rispetto alla
planith etria catastale di riferimento, glacché & stato redizzato un servizio igienico con relativa
apettara.

Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Variazione catastale docfa per diversa distribomione
iiterna

L'imm ohile tisulta non conforme, ma regolarizzahile.
Costi di regolarizrazione:
w Variazione catastale per diversa distribgione interna: € 300,00

Tetpi necessatt per latregolatizzazione: 30 giorrd
Caesta situazione & riferita solamente a Corpo B
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Sono state rilevate le seguenti difformitd: TTnitd Immobiliare catastalmente censita come abitazione in
Categoria AM mentre allo stato attuale immohbile é allo stato nastico, per cui da censire in categoria
F3.
Le difformitd sono regolarizzabili mediarte: Hon é preserte rella banca dati la plandm etria catastale
ctiginatia dell'imm obile, per oul no & possibile determinare la corformitd urbardstica dell'im motkdle.
Diffotmitd catastale consistente el fatto che 'imm ohile allo stato attuale & in corso di costrazione,
mentre in catasto risulta censito conla categoria originaria ad uso abitazione.
L'imam ohile tisulta mon conforme, ma regolarizzahile.
osti di regolarizzazione:

® Variarione catastale docfa di variazione della destinazione da A4 ad F3 0 €.500.00

Tempi necessati per laregolarizzazione: 30 gior

Cesta situazione @ riferita solamente a Corpo A

Vatiazione catastale necessaria in cuanto in fase & trasferitmento della proprietd, trattandosi di
immobile al rustico, non sard possibile redigere la cettificamione energetica, di contro, obblizatoria
pet la categoria A4,

tecmioo ancato: Glacommo Grisolia
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Lesgraaia

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMIT A

§.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALL/ATT O: HESSUNA DIFFORMITA

BENI I CORIGLIANO-ROSSANC VIA INTERZATI 2 - 10

APPARTAMENTO

DICUT AL PUNTO &

appartamente a CORIGLIANO-ROSSAND Via Interzati £ - 10, della superficie commerciale i

106 96 g perla quota di 171 & plena proprietd [ *** DATO QICTTRATO *#%#

Gli immobili costituenti i lotto 1 in oggetto sono ubicati fel comune d Coigliano-Rossano, area
whana di Fossato, in ambito urbano- stotico di Eossano decentrati nella zona M ord-Owvest del nucleo
ahitato di "Rossano paese" che, per la quas totalitd ricade inambito storico. [ corpo di fabbricato
che comprende le due unitd immobilian oggetto del pignotamento 4 o alla presente, prospetta su
Via Interzati, angolo con Vicdo Primo della predetta wialnterzati, distante 70 metrl circa da Corso
Ciuseppe Garibaldi, importarte arteria comounale, considerato che drconvalla e collega tutta 1'area
whana del versate urbano nord - est, nord - ovest. L'imm chile é stato edificato in un area i origine
collinare, giacché lirtero piano terra é totalmente interrato per tutto 11 1ato sud parzialmente interrato
sul lato est prospettante con Wicolo Primo di wia Interzati, e, in aderenza con altro fabbricato lungo
tutto il lato owest. L'esterno del fabbricato, presenta segd connessi oalla vetnstd dello stesso,
all'agserma di opere i marntermione e conservamione terioranm erte aggravati dal lavor A
tigttitturazione ditiziati presso limmobile oggetto di pignoram ento whicato al piano pritho. Toomerito
alle parti comurd del fabbricato, in fase di wn secondo sopealluogo sl posto, effettuato in data 5
dicembre 2024 in cotwromitarza & una gornata plovosa, & stato possibile prendere atto di gquanto
lat entato dal proprietan del plano superiore, in merito alla necessitd di provvedere all'esenmione di
matnenzione strace dittaria del tetbo condomimale che, ned periodi di pioggia, cavsa dinfiltrazion al
piano sottostante; sono visibili incltre, lesiond e distacchi dintonaco presentd in modo pid o meno
diffso sulle pareti vetticale esternie. Presso l'abitazione ubicata al plano primo, avente accesso, per il
tramite di un vano scala comune, da Via Interzati n £, 1l debitore ha dato inizio a laword inters di
rigtruttur azione totale dell'immobile; alla dats ded sopralluoghi effettuati dett lavor sono raultati non
essere ultimati e sospesi. Al piano terra & ubicato 'altro immobile compreso nel lotto 1 & cwd alla
prezente, avente accesso diretto ed indipendente da ViaInterzati o 10 In cortispondenza dell'atrio
dingresso, sulla parete posta a sinistra, accedendn dal portone di ViaInterzati 1 2, sono presenti ed
evidenti partl dintocato sgretolate causa patete verticale alepanto wmida; in metrito s precisache la
parets in oggetto & cortisponderte con la parete owe & istallata la doceia del we del piano terra del
cotpo B
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L'andtd immobiliare oggetto di walutazione é posta al piano Primoo, ha un'altezza interna di em 310 F
cm 250 [dertificazione catastale:

# foglio 63 particella 269 b 1 (catasto fabbricatl), sezione whana B, zona censiaria 1,
categoria AM, classe 4, consistenzad,S vand, rendita 41,83 Ewuro, indirizzo catastale: CORE0
GIUSEPFE GARIBALDI n 55-75 , plang: Tetra- Primo, intestato a *** DATO O3CTRATO
Fkk
Coererme: confina con ViaInterzati, Vicolo Primo di ViaInterzati, vano scala, salvo altn.
Uritd immohiliare graffata conparticellan 266 sub 1, pllan 267 sub 3, plla 268 sub 3. 51
precisa che, in riferim ento all'attuale moappa catastale, 'immobile in oggetto non ha alcuna
cottelazione conla particella n 266, in quartito i perimetro del corpo di fabbricato in oggetto
ticade irteram ente sulle particelle n 267 e n 269 ed esclusivamente, per la porzione
cortispotiderte al ripostiglio realizzato soprala scale, sulla particella n 268,

Llirdero edificio sviluppa Tre piano, Due plano fuori terra, Uno piano interrato, Tmmobile costruto
nel 1940,

N TTTT M T RTT T A
5 ; — 1 N ——
| Fr =t ol =

T —

FPorteme d mgresso vae seda comame - Via Tzerzatin. 8

Pareoloe balecne apgetiaoze su Via bierzal
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Paoficolay e facciata Fia breyzat

LESCRIZIONE DELL & ZOH 4

[ heni sono ublcati i zona centrale (centro storicd) in wn'area residenziale, le zone limitrofe si
trovano in un'area residenziale (1 pdl importanti centrd limitr ofi sono Corglianc-Fossang). Il traffico
fiella zora é scorrevole, 1 patchegg sono scars. Sono inoltre presenti 1 servizd & whanizzarione
primaria e secondaria le seguenti  altramiom  storico  paesaggistiche:  Cattedrale, museo
diocesano/Codex Purpwreus Hossanensis, Museo della liguirizia, Chiese e monasteri Strathare
sciistice e ricreative della Sila

.I::‘.'.‘Hﬁrf"ﬂiﬁ Idaria S5 .thr.m':ra - Koass @ Naseon Diocesanc e da Codes - Arcidiocest i Rossans

.y |
Museo della ligpoyizia Anaelli
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Piste da s Sla

3 .-.m:r.-.: Idaria .-1'3 P'rs

COLLEZAMENTI

ferrovia distante 5 W v
porto distante 20 # r W W W
aeropotto distante 80 i W W
superstrada distante 6 & & &

QUALITA ERATING M TERHOIMMOBILE:

espoEzione: ok
paroramiciti: 8 &
livello di pianc: - 8 &
gtato di matntenziche: W W
luminosita: & 8 &
ualitd deghi impianti: LB &
paalitd dei seridzi: " aw
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

L'imn obile principale del lotto in oggetto & costituito da un appartam erto per civile abitazione
ubicato al plane primo di wn fabbricato di wecchia costruzione, con accesso principale da ViaInterzati
. &, per il tramite i scala comune ad altsl due proprietari. L'imam otile in oggetto, & stato rinvenugto
totaltments allo stato nastico, in gquanto il debitore, successivam ente all'acquisto ha dato indzio a lavori
di ristruttirazione mal ultimati. Dall'accesso agli ath richiesto ed effettuato presso 'afficio tecnico
cotnunale dell'area urbana di Rossano, non & stata reperita aleuna pratica edilizia autorizzativa ded
lavori eseguiti, che, pertanto, sono statl iniziati in assenza di titolo abilitativo; inmerito 4 comune di
Coriglisno Fossano, in data 10 dicembwe 2024, ha rilasciato attestamione dell' esito negativo della
ticerca L'uritd imm ohiliare, ubdcata al piano primo, s compone di wn vano principale, due camere,
due disimpegnd un servizioigienico, un piccolo ripostiglio comuni cante, realizzato a shalzo sul vano
scala, oltre due vand accessori non commundcanti, & ol uno, ad uso ripostiglio esterno realizzato sul
platerottolo comune in frossimita del portone dingresso principale e 'altro, presumibilin ente ad uso
legnaia, ubicato al piato terra tialzato (porzione d livello irdermedio formatos dal dislivello presents
tra plano terra e primo) ed accessibile dall'esterno del fabbricato daVicolo Primo di wialnterzati. [
lavor eseguiti allinterno dell' abitazione sono gueti pressoché al 70 % dello stato ultimato;, nello
gpecifico, per Ialtimazione dell'immobile, sono da realizzare : rifindture di porziond dintonaco delle
pareti ed il completamento e la rasabira dei soffith, completatiento della perimetrazione ded
cotitratel ai degli infissi esternd conrealizzazione di architravwi di consolidam ente ove precario, posain
opera dei pavimenti e rivestim enti, previo livellamento del m assetto di sottofondo, il nfacimento del

tecmioo Icancato: Glacommo Grisolia
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pavimento del baleone aggettante esterno e relativa ringhiera di protezione, gli infiss esternd, le porte
innterne, 1 completamento dell'impianto eettrico mediante la posa in opera e collegamento di
interrittori e prese, la posain opera delle porte interne, ded sanitari ed accessori del servizio igenico e
altri accorgimerto necessari a rendere abitabile limmobile in oggetto. In merito &l predetti lavor,
necessari per Ialtimazione dell'imim obile, i1 sottoscritto ha redatto computo metrico estimativo di
tassima, il ol itnporto finale, sard portato in detrazione al wvalore wenale presunto stimoato per
limum obile a lavor totalm ente wWtimati. L a superficie com plessiva, wtile interna dell” appartamento in
oggetto, & pari a Mo 81,30 circa, oltre un piccclo balcone aggettante avente superficie utile pati a
my. 3,90, mentre cuella lorda "commerciale" determinata computando i mul peritmetrali per uno
spessore massimo di om 50 & pan aMlg. 9930 circa per 1'unitd ahitativa al prim o plano, oltre, mo.
4,20 del ripostiglio interno/comuricante, mg 4,50 del ripostiglio non comunicarte emo 13,05 della
legnais esterna non comwdcarte, per wna supetficie totale, lorda commerciale ragguagliata, pan a
cotplessivi g 106,96 cirea Per guanto riguards le altezze interne, limmobile in oggetto é
sostanzialm erte suddiviso in due porziond aventi altezze diverse, con porzione & fabbricato
prospettante suviaInterzati (pllan 267) con altezza utile interna, misurata senza pavimento, pati a
ci 310 e, altra porzione (plla n 2690, anch'essa miswata senza pavimento, avente altezza igile
interna pari a om 250 circa, al pari del ripostiglio esterno. Harmo un'altezza atile interna pard a cm
205 circail ripostiglio interno a shalzo sul vano scala (pllan 2697 e cm 170 1a legnaia esterna. [n
telazione alle armidette consistenze ed altezze & stato calcolato vt volume complessivo del "Corpo A"
pari a me. 31625 Ogni altro particolare & comungue evincibile sugli elaborati grafici allegati alla
presente. In riferimento ai lavord di ristratharazione rimoasti incompiuti, & evidenzia che l'imm obile &
attualm ente facilth erde accessibile, sia dall'ingresso principale ubicato sul pisnerottolo del wano dal
wvano scala, comunue protetto dal portone caposcala presents al piano tetrs ma inmodo ancora pia
semplice dall'ingresso secondario prospettants su Wicolo Primo di Via Interzati, detto accesso é
attualim ente protetto da uh pannello in lamieras zincata, alepanto sottile e & facile timozione. In
tetrito al predetto accesso tealizzato ;1 Vicolo Primoo di Via Interzati, 1attuale stato ded luoghi (con
lavori non ultim atl) eviderziano amplismento in altezza di un apertira, in origine presumibilments
pin bassa, con conseguerte indeboliments dell'architrave & sostegno superiore che ad oggl, risulta
esgere costituito da una trave inlegno aloquanto vetusta, In conclusione, per le criticitd indivduate e
sopt a esposte, 11 sottoscritto CTU, in attesa della vendita e del successivi lavor di ultimazione, ritiene
cppottuno provvedere a mettere in sicurezza l'immotile, procedendo cor, 11 puntellam erdo della trave
inlegno sove astatite 'apertura anzidetta, la chivsura delle due apertire che athialments consentorno un
facile accesso al'imm chile, nonché con l'asportazione, sulle facciate esterne, & gquelle porziond di
itocaco ammolarato e fatiscerte che, in caso di distacco, potrebbero rappresentare un pericolo per
pedond in transito sulla strada pubblica sottostante. Inoltre, sard necessario interverdre per la messain
sicirerza del baleone aggettante al primo piano e della relativa tinghiera di protezione, che in un
punto rislta essere totalmente divelta

Btane vane priveipale Brerne canera [
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Parta ingresso Legndia esterna - Meolo prive Ha Iterzan

CONSISTEMZA:

Criterio di miswazions consistenza reale: Superficie Esferra Lovda (S5EL) - Codice delle Palufamioni
Immobiliari

Critetio di caleolo consistenTa commerciale: D FR 23 margo 1928 n 138

. descririnne consistenza indire commerciale
Abitamore ed accessorl allo stato
) 9330 b4 100 %% = 9330
nisheo
Fapostigho iterno corminearts 420 X 0% = 210
Fipostigho non commmcante 450 % 25%, = L15
Legnaia estema non conmmicant 1505 X 25%, = 3,20 :
EBaleore commicane 3890 x 0% = 117
Totale: 12495 106 %%
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e R g o T S

Strdleio mappa catastale athuale - Foglion. OF

VALUTAZIONE:

DEFIMIZICHT:

Procedim erto i stim a: comperafive; Movoparamelrico in base of prez=o medio.

CESERVAZIONT DEL MEFRC AT IMMOBILIARE:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: awnwcio immobiliare

Diata contrattofilevazione: 16/12/2024

Forte di informazione: & germia Immobiliare Teenocasa
Descrizione: Casga indipendente

Indirizzo: Via Umberto [, Rossano

tecmioo icancato: Glacommo Grisolia
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Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

Superfici principali e secondarie: 260
Superfici accessorie:
Prezzo: 160.000,00 pari a 615,38 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Agenzia immobiliare
Descrizione: Appartamento

Indirizzo: Via Interzati, Rossano

Superfici principali e secondarie: 200
Superfici accessorie:

Prezzo: 58.000,00 pari a 290,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Agenzia immobiliare
Descrizione: Quadrilocale

Indirizzo: Via Amarelli, Rossano

Superfici principali e secondarie: 130
Superfici accessorie:

Prezzo: 49.000,00 pari a 376,92 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Agenzia immobiliare
Descrizione: Quadrilocale

Indirizzo: Vicolo Amarelli 53, Rossano
Superfici principali e secondarie: 120
Superfici accessorie:

Prezzo: 37.000,00 pari a 308,33 Euro/mq

COMPARATIVO 5

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Annuncio on line
Descrizione: Trilocale

Indirizzo: Vicolo Acqua di Vale 12, Rossano
Superfici principali e secondarie: 130
Superfici accessorie:

Prezzo: 48.500,00 pari a 373,08 Euro/mg

tecnico incaricato: Giacomo Grisolia
Pagina 16 di 27

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



Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

COMPARATIVO 6

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Annuncio on line
Descrizione: Trilocale

Indirizzo: Via Acqua di Vale 69, Rossano
Superfici principali e secondarie: 95
Superfici accessorie:

Prezzo: 45.000,00 pari a 473,68 Euro/mq

COMPARATIVO 7

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Annuncio on line
Descrizione: Palazzo - Edificio in Vendita
Indirizzo: Via Vittorio Emanuele, Rossano
Superfici principali e secondarie: 195
Superfici accessorie:

Prezzo: 66.000,00 pari a 338,46 Euro/mq

COMPARATIVO 8

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Annuncio on line
Descrizione: Trilocale

Indirizzo: Via San Bernardino 27, Rossano
Superfici principali e secondarie: 100
Superfici accessorie:

Prezzo: 48.000,00 pari a 480,00 Euro/mg

COMPARATIVO 9

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 16/12/2024
Fonte di informazione: Agenzia immobiliare
Descrizione: Appartamento su due Piani
Indirizzo: Via Interzati 18, Rossano
Superfici principali e secondarie: 90
Superfici accessorie:

Prezzo: 33.000,00 pari a 366,67 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI:

BANCA DATI OMI - Periodo di riferimento 1° sem 2022 - 1° sem 2024 - Zona B2 - Centrale/Centro Storico Rossano -
Destinazione Residenziale - Abitazione di tipo Economico, stato conservativo normale (16/12/2024)

Valore minimo: 700,00

tecnico incaricato: Giacomo Grisolia
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Valore massimo: 1.100,00

Note: Il valore medio determinato per il periodo compreso tra il primo semestre 2022 e il primo semestre 2024 risulta essere
pari ad Euro 887,00; valore superiore alla media riscontrata con altre indagini, per cui si ritiene di utilizzare un valore medio
pari ad Euro 750,00/mq.

interviste in loco a tecnici ed imprese del settore (05/12/2024)
Valore minimo: 350,00

Valore massimo: 700,00

SVILUPPO VALUTAZIONE;

Gli immobili assunti a riferimento sono tutti dislocati nello stesso comprensorio urbano, del centro
abitato dell'area urbana di Rossano; pertanto, tenendo conto della loro consistenza, della posizione
pit o meno appetibile, ma soprattutto della vetusta, tipologia costruttiva, destinazione d'uso ed epoca
direalizzazione, 1 valori sopra individuati, sono rapportarti ad immobili in normale condizioni d'uso e
di conservazione. Nel caso specifico del corpo A del lotto in oggetto, trattandosi di immobile,
attualmente allo stato rustico, essendo che 1l prezzo medio individuato fa rifenimento ad immobili allo
stato ultimato, al fine di ottenere una maggiore comparazione con 1 valor acquisiti, 1l sottoscritto,
sulla scorta di un computo metrico estimativa di massima, andra a determinare 1 costi necessari per la
totale ultimazione dell'immobile, che saranno detratti dal valore venale presunto dell'immobile
ultimato, al fine di determinare I'attuale valore venale allo stato rustico. 1l prezzo medio individuato
sard inoltre, opportunamente incrementato, n considerazione del fatto che, a lavori ultmati,
I'mmobile in oggetto acquisird un valore superiore a quello medio individuato, trattandosi di
ristrutturazione totale dell'interno dell'abitazione che, ad ultimazione avvenuta disporra di rifiniture,
impianti, infissi e quant'altro, parificabili al nuovo. Dalle ricerche immobiliari effettuate sono emersi i
seguenti risultati : Osservatorio immobiliare, valore medio valore riscontrato nel periodo compreso
tra il primo semestre 2022 ¢ il primo semestre 2024, pari ad Euro 887,00, alquanto superiore alla
media riscontrata dalle altre indagini di cui appresso, per cui si ritiene di utilizzare un valore medio
"inferiore” pari ad Euro 750,00/mq. Ulteriori ricerche hanno individuato, da Annunci immobiliari
presenti in rete, valore medio pari ad Euro 402,50, da interviste in loco, valore medio pari ad Euro
525,00. Detti valori, ulteriormente mediati tra loro, determinano un valore finale medio al mq. di
superficie commerciale lorda ragguagliata, pari ad Euro 559,16. In merito, per come gia esposto, il
valore medio individuato viene opportunamente incrementato allo scopo di ottenere il piu probabile
valore venale di mercato dell'immobile ultimato a seguito della ristrutturazione totale dello stesso; il
predetto valore sara rapportato allo stato attuale mediante detrazione dei costi necessari per il
completamento, preventivamenti quantificati, sulla scorta di computo metrico estimativo, redatto
sulla scorta dei prezzi di cui al prezziario della Regione Calabria, anno 2023. Per quanto sopra
esposto, 1l valore medio individuato, pari ad Euro 559,16, che per le motivazioni sopra esposte, viene
forfettariamente incrementato ed arrotondato ad Euro 600,00 / mq. di superficie lorda ragguagliata.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 106,96 X 600,00 = 64.176,00
DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTT DEL VALORE:

descrizione importo

Costo stimato per 'ultimazione dell'immobile - CORPO A -27.952 44
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 36.223,56
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degh aggiustaments): €. 36.223,56
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BENI IN CORIGLIANO-ROSSANO VIA INTERZATI 8 - 10

LOCALE DI DEPOSITO

DI CUL AL PUNTO B

Locale di deposito a CORIGLIANO-ROSSANO Via Interzati 8 - 10, della superficie commerciale di
35,55 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO **#%)

Gli immobili costituenti il lotto 1 in oggetto sono ubicati nel comune di Corigliano-Rossano, area
urbana di Rossano, in ambite urbano-storico di Rossano decentrati nella zona Nord-Ovest del nucleo
abitato di "Rossano paese" che, per la quasi totalita ricade in ambito storico. Il corpo di fabbricato
che comprende le due unita immobiliari oggetto del pignoramento di cui alla presente, prospetta su
Via Interzati, angolo con Vicolo Primo della predetta via Interzati, distante 70 metri circa da Corso
Giuseppe Garibaldi, importante arteria comunale, considerato che circonvalla e collega tutta l'area
urbana del versate urbano nord - est, nord - ovest. L'immabile ¢ stato edificato in un area di origine
collinare, giacché l'intero piano terra ¢ totalmente interrato per tutto il lato sud, parzialmente interrato
sul lato est prospettante con Vicolo Primo di via Interzati, e, in aderenza con altro fabbricato lungo
tutto il lato ovest. L'esterno del fabbricato, presenta segni connessi alla vetusta dello stesso,
allassenza di opere di manutenzione e conservazione, ulteriorarmente aggravati dai lavori di
ristrutturazione iniziati presso l'immobile oggetto di pignoramento ubicato al piano primo. In merito
alle parti comuni del fabbricato, in fase di un secondo sopralluogo sul posto, effettuato in data 5
dicembre 2024 in concomitanza di una giornata piovosa, ¢ stato possibile prendere atto di quanto
lamentato dai proprietari del piano superiore, in merito alla necessita di provvedere all'esecuzione di
manutenzione straordinaria del tetto condominiale che, nei periodi di pioggia, causa d'infiltrazioni al
piano sottostante; sono visibili inoltre, lesioni e distacchi d'intonaco presenti in modo pitt o meno
diffuso sulle pareti verticale esterne. Presso l'abitazione ubicata al piano primo, avente accesso, per il
tramite di un vano scala comune, da Via Interzati n. 8, 1l debitore ha dato 1mzio a lavori intemni di
ristrutturazione totale dell''mmobile; alla data dei sopralluoghi effettuati detti lavori sono risultati non
essere ultimati e sospesi. Al piano terra & ubicato l'altro immobile compreso nel lotto 1 di cu alla
presente, avente accesso diretto ed indipendente da Via Interzati n. 10. In corrispondenza dell'atrio
d'ingresso, sulla parete posta a sinistra, accedendo dal portone di Via Interzati n. 8, sono presenti ed
evidenti parti d'intocano sgretolate causa parete verticale alquanto umida; in merito si precisa che la
parete in oggetto ¢ corrispondente con la parete ove ¢& istallata la doccia del we del piano terra del
corpo B.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 325 / 230
cm Identificazione catastale:
e foglio 63 particella 267 sub. 2 (catasto fabbricati), zona censuaria 1, categoria C/2, classe 4,
consistenza 33 mq, rendita 30,68 Euro, indirizzo catastale: CORSO GIUSEPPE GARIBALDI
n. 73, piano: Terra, intestato a ¥** DATO OSCURATQO ***

Coerenze: Vano scala, Via Interzati, proprieté_, lato interrato, salvo altri.

L'intero edificio sviluppa Tre piano, Due piano fuori terra, Uno piano interrato. Immobile costruito
nel 1940.

tecnico incaricato: Giacomo Grisolia
Pagina 19 di 27

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



Espropnamior menchilian M. 35720024

Vista su Hﬂ Berzan 2

Hsta su Ma Dteyzati I

Fista su Via Iersari § Feduta esterne finestra

Fedta imterno fnestra Fedta povteme accesso da Via Brerzan, 10

DESCRIZICHE DELL & ZObfa

[ bend sono ublcati i zona centrale (cenitro storicd) in w'area residenmiale, le zone limitrofe ai
trovano in un'area residensiale (1 pidimportanti centr limitrofi sono Cotiglisno-Roszand). Il traffico
fiella zona é scorrevole, 1 parchegsl sono scarsi. Sono inoltre presenti 1 servizi & whanizzasione
primaria e secondaria  le seguenti  altramioni  storico  paesaggistiche:  Cattedrale, museo
diocesano/Codex Purpireus Fossanensis, Museo della licuirizia, Chiese e motasteri Strathore
sciistice e ricreative della 3ila .

tecmioo ancato: Glacommo Grisolia
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Espropnamior menchilian M. 35720024

z‘i.i;bax:'a i Swva Maria del Pative

COLLEZAMERNTI

ferroda distante 5 o & L
potto distante 20 & o W
aeroporto distante 20 oo W W
superstrada distante & W Wi

QUALITA ERATING INTERHO IMMOBILE:

e SposiTiore: 72 htad £ B L # % 4 A
patioratni citd: : * % A A
livello di piano * % W
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Espropnamior menchilian M. 35720024

stato di manutensione: : & & &
luminosita: rir W oW
ealitd deghi impi artd: W & W
qualitd dei servizi: i W W
DESCRIZIONE DETTAGLIA T

Ubicato al piano terra dello stesso corpo i fabbricato che comprende limmobile A del lotto 1,
atch'esso i remota epoca & costruzione, W sl oaccede direttamerte da wvia Irterzati no 10,
catastalmente censito, sin dall'origine, in categoria C/2, con destinazione duso, pertante & locale di
deposito efo magazzino. L'unitd immobiliare in oggetto, dotato & un vnica luce sl lato nord
prospettante s3 Wa Interzati & compone 4w vano principale, con anesso servizio iglenico & da
altro vatio accessorio totalm erte interrato, di altezza utile inferiore rispetto al vano principale. 34
presents in uno stato di conservazione e manutenzione mediocre, rispetto alla planim etria catastale
accpisita aghi atti del catasto, allinterno della consisterma del wano principale & stato realizzato un
servizio igienico con piccola finestra di aeteazione e corfestudmente, con molta probabilitd
limmohile sard stato oggetto di sard oggetto di vistnatharazione, tra o larealizzazione del pavimento,
attualim ente costituito da piastrelle in gres e posa in opera di infisal esterni La superficie utile del
vato principale é part a Mg 16,75 citea, quella del setwizio igiendco & pard amg. 3,60 circa ed il vano
accessorio interrato ha una superficie utile pari amg. 11,40 circa. La superficie lorda "comm erciale"
viene determinata computando i mowi perimetrali per wno spessore massimo docm 50, e
differeniriando la superficie lorda del vano principale e del servizioigiendco, pari a mog. 25 50 circa,
da gquella del locale accesorio interrato avente wna supetficie lorda par a Mg 14,10 circa, per una
supetficie totale, lorda commerciale raggpagliata, pari a complessivi mg 3533 circa Per quanto
tiguards le altezze interne, limmobde in oggetto presenta varie altezze, con vano il principale, avents
un altezza utile interna par a om 325 ed il servizio igienico avents altezzapari a om 215 circa, m erdre
il watio accessorio irferrato presenta altezze utili variahile tra cm 240 e om 2200 In relazione alle
cotwisterme ed altezze sopra individoate, é stato calcolato wn wolume complessivo pari ame. 120,00
citca,

Bpressa da Fia hitersan Buterne vaw privcipale

tecmioo ancato: Glacommo Grisolia
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Espropnamior menchilian M. 35720024

Interneo sexvizio igenioo

Iterre Vane Accessavic Fuerrate

Doveia serws i igtenioo

CONSIS TEMZ 4 :
Criterio di miswazrione consistenza reale: Superficie Esferyn Lorda (5EL) - Codice delle Falufeziond
Immobiliari

Criterio i calcolo consistenza commerciale: DOF R 23 marzo 1928 n 138

descrizione CoTsichenza indire comanerciale
Vano privcipale + Servizio izierico 28,50 % 100 %% = 2850
Vo adcesicg it 14,10 % 0 = 7005 :
Tole: 4160 558 |
[ PIAND TERRA PXa 9TBubE | o
i"“—TJ—m N | S
Lrﬂhm My puin | ! raso s !I
Sl el s
S e e T A
|V m——— W 12000 | '.'I ;
—— e i
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Espropnamior menchilian M. 35720024

FPigga state & fatte - Piow Jewva Moot mererdle Area Urbana “Ross o™

L. B

Srdeio estratto & mppa eatastale attudle - Foglio 05

& et

.:a'"a!a & detaghio - Area Lot I

Ch it com sovrappositione magppa catastale

YVALUTAZIONE:

DEFIMIZICHT:

Procedim endo di stitn a; compepafive: Movoparametrico in base dl prezzo medio.

CESEFVAZIONT DEL MERC ATO IMMOBILIAR E:

COMPARATIVO 1

Tipo fonte: avmwmcio immobiliare

Data condrattofilevazione: 16/12/2024

Forte di infotmazione: & germia Immobiliare Mediafin

Descrizione: Vendesl magazzino s due livelli - Piano terreno Blg. 25, Seminterrato Mg, 15
Inditizza: Piazza del Popolo, Cotiglianc-Fozsano

Superfici principali e secondarie: 25

Superfici accessorie: 15

Prezzo: 12.000,00 pari a 300,00 Eurofmg

IMTERVISTE AGLI OPERATCR] IMMOBILIART:

BAMCA DATI OWMI - Periodo di nfsdmento 17 sermn 022 - 17 sem 024 - Eoma B2 - CertralefCentro 5 forico Fossano -
Deshnamone Fesiderrmiale - b itamone di hpo Econonnen, stato conservativn normale (16712720024)

Walore mirime: 340,00
Valore massimo: 510,00

tecmioo Icancato: Glacommo Grisolia
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Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

Note:
interviste in loco a tecnici ed imprese del settore (05/12/2024)
Valore minimo: 200,00

Valore massimo: 600,00

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Gli immobili assunti a riferimento sono tutti dislocati nello stesso comprensorio urbano, del centro
abitato dell'area urbana di Rossano; pertanto, tenendo conto della loro consistenza, della posizione
pit o meno appetibile, ma soprattutto della tipologia costruttiva, destinazione d'uso ed epoca di
realizzazione, 1 valori sopra individuati, al fine di rapportarhi alle condizioni di normalita e
determinarne un costo al mq. avente maggiori possibilita di ahenazione, saranno oggetto di opportune
considerazione per eventuali aggiunte o detrazioni al valore individuato. Pertanto, considerato che gli
immobili assunti a comparazione, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, ubicazione e vetusta,
hanno caratteristiche pressoche simili, all'immobile in oggetto, il valore medio appresso individuato,
riferito ad immobili aventi la medesima destinazione d'uso (magazzino/deposito) & comparibile con
Iimmobile in oggetto. Dalle ricerche immobihari effettuate, dall'osservatorio immobiliare & emerso
un valore medio pari ad Huro 425,00, I'unico annuncio, maggiormente comparabile in rete riporta un
valore pari ad Euro 300,00. Infine, dall'interviste in loco & emerso un valore medio di Eure 400,00.
Detti valon, ulteriormente mediati tra loro, riportano un valore finale medio al mqg. di superficie
commerciale lorda ragguagliata, pari ad Euro 375,00.

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 35,55 X 375,00 = 13.331,25

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €.13.331,25
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.13.331,25

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La determinazione dei nuovi valor & stata eseguita, procedendo, mnanzitutto, al calcolo delle
superfici convenzionali, al reperimento dei dati relativi alle fonti dirette e indirette,

all’elaborazione dei dati acquisiti e determinazione dei valori medi, per poi procedere alla stima

sintetica, redatta sulla scorta dei valori di mercato di fabbricati prima individuati e, riferiti ad
immobili aventi simili caratteristiche e tipologia ubicati nella stessa zona ed utilizzando come
parametro il prezzo al Mq. di superficie lorda convenzionale, applicando poi, le eventuali detrazioni e
aggiunte del caso. Nel caso specifico del Corpo A del lotto 1 di cui alla presente, trattandosi di
mmobile allo stato rustico, come riferimento comparativo ¢ stato individuato un prezzo medio
riferito ad immobili allo stato ultimato, per cui 1l pit probabile valore di mercato dell'immobile allo
stato attuale, viene individuato, dalla differenza tra valore di mercato allo stato ultimato ed 1l costo
necessario per l'ultimazione totale dell'immobile. Si precisa comungue, che 1l giudizio di stima di
seguito miportato, anche se espresso con la massima obiettivita possibile e, sicuramente dopo
numerose, attente e analitiche indagini, presenta pur sempre il grado d'incertezza tipico di tutte le
stime, che sono redatte in previsione di un fatto economico. La consistenza del bene, per renderla
confrontabile con 1 valori OMI, & stata determinata secondo 1 criter1 dettati dal D.PR. 23 marzo 1998,
n. 138 che fa riferimento come unita di misura al metro quadrato di superficie catastale, definito con
criter diversi in base alla destinazione d’uso, sulla base di misurazioni effettuate in loco.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Corigliano-
Rossano, conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Corigliano-Rossano,
agenzie: della zona, osservatori del mercato immobiliare O M.L, ed inoltre: ricerche ed interviste in

tecnico incaricato: Giacomo Grisolia
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Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

loce

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

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
¢ 1l valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
¢ 1l valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

D descrizione consistenza COMS. ACCesSori valore intero valore diritto
A appartamento 106,96 0,00 36.223,56 36.223,56
Locale di
B ) 35,55 0,00 13.331,25 1333125
deposito
49.554,81 € 49.554,81 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:
descrizione importo

Quota parte spettante per lavori di manutenzione straordinaria
- ~2.000,00
al tetto condominiale

2.000,00 €

Riduzione del 5% per la vendita di una sola quota dell'immobile: €.2.477,74

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Le due umita immobiliari oggetto dell'esecuzione immobiliare di che trattasi,
sono indipendenti tra loro sia a livello catastale che di fatto; tuttavia, considerato
che 1l locale di deposito (Corpo B del lotto 1) avra un valore venale alquanto
irrisorio, ¢10 determina la non convenienza della vendita diretta dello stesso. Per
tale motivo, 1l sottoscritto ritiene opportuno comprendere le due umita
immobiliari oggetto di pignoramento in un unico lotto, con maggiori possibilita
di alienazione anche per I'immobile ubicato al piano pimo, potendo , lo stesso,
disporre di un locale di deposito pertinenziale ubicato al piano terra.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €. 4.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova; €. 40.577,07

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

tecnico incaricato: Giacomo Grisolia
Pagina 26 di 27

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



Espropriazioni immobiliari N. 35/2024

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributan 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

I''mmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €. 77,07
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. 40.500,00

stato di fatto e di diritto in cul si trova:

data 23/12/2024

il tecnico incaricato
Giacomo Grisolia
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