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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

TRIBUNALE ORDINARIC - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZIONT IMMOBILIARI 6652017

LOTTO 1

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

E opificio a VILLAPIANA Strada Provinciale (SF) 253, frazione Villapiana Scala, della superficie
commetciale di 3.526,00 mq per lagquota di 171 & plena proprieta (30000000000

Gli immobkdli oggetto di vendita, s posso raggruppare in tre catagorie: Un Capannone di forma
rettangolare con tetto a tunnel di circa 1.090 g con con annesso un pazzale di 930 ma, un area a
tettota di circa 104 ma e tre box di 150 mog Un locale a forma ad elle (L) di circa 1.981 mq e due locali
postt al piano 1! rispettivamente i 216 mq e 150 mg, con pio 1 balcont e un terrazzo e un locale al
plano 2' di circa 90 mq con terrazzo.

L'unitd immobiliare oggetto di walutazione & posta al plano T - 1- 2, ha un'alterza interna di
6.Identificarione catastale:

o foglio 41 particella 77 (catasto fabbricati), categona DY7, rendita 9399 52 Euro, indirizzo
catastale: STRAD A PROVINCIALE 253 |, plana: Piano T-1 - 2, intestato a 3xrmixexxxxnato
a CERCHIARA DICATLARRIA (T2 05/01/1933
Coerenze: &d Est confina con la SF 253, a Owvest, con la Wia Pubblica Giuseppe Bentivegna e
Wia Antonio Falbo, mentre anord e a sud con particelle catastali diverse

L'intero edificio swiluppa 3 pland, 3 piani fuon terra, O plano interrato. Inmobil e costruito nel 1967,

opificio, identificato con la lettera & - in planimetria (3/3).

opificio, identificato con il mumero B in Flanimetria (3/3).

opificio, composto da 5 stanze e un bagno, identificato con il numero in planimetria indicato
con la lettera © L’immaobile sul pianerottolo a sinistra & composto ingresso, disimpegno, cucina
abitabile, soggiomo, tre camere da letto, due bagni e due ripostigli. In totale la superficie esterna
lorda & di 216 maq. Sul lato est, della cucina e soggiorno, che da sulla P 253 & presente un unico
balcone.

opificio, composto da 4 stanze e 1 bagno, identificato con 1l numero identificato in planimetria
con lalettera .

opificio, composto da 3 stanze e 1 bagno, identificato con il numero in planimetria identificato
cot lalettera D,

terreno agricolo. I beni immobili oggetto di pighoramento sono individuatl catastalmente nel
foglio & Mappa n. 41 Particella 77 cat. IV7, si fa rilevare che tali immohkili non sono presentt
sull"estratto di mappa catastale, bensi le particelle sulle quali insistono le aree di sedime ded
fabbricati, risultano ad oggi terreno seminatiwo Quindi, ad oggl, come sopra specificato,
I'elaborazione del “Tipo mappale” non & possibile produrlo, in quanto le particell e catastali n®77, 72,
29, 113, 139 e 184, sono nportat nel catasto terreni, e risultano ancora in ditta a germani
3= e 30 . soggetto, quest’ultimo, non interessato nella P E

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIFPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercial e compl essiva unita principali: 3.526,00 m?
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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

Consistenza commerciale complessiva accesson: 23409 m?
YValore di Mercato dell'immobile nell o stato < fatto e i dirittoin o & trova: €. 507.512,00
Walore di vendita giudiziana dell'immaobile nello stato di fatto e ch diritto in cud 51 €. S97300,00
trova:

Data della valutazione: 17/09/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato dal debitore.
et locali opificio, postt al piano terra di cui al foglio 41 Part. 77 {sub planimetrico 3/3) s svolge
l'attivita di wendita di matenali per 'edilizia e salamostraper l'esposizione degli stessi,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

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

411 Domande giudiziali o alire trascrizion pregiudizievoli: Nesstund.
£.1.2. Comvenzioni matrimoriali & provw. dassegrazione casa caniugale: Nesszrc.
£ 1.3, Atti i asservimento urbanistica: Nessuno.

4. 1.4, Altre limitazioni dise - Nessuno.

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

421 Iseriziow:

ipoteca volontaria, stipulata i1 22/05/200% ai nn. RP2362 - BG 1469 di repertorio, a favore d Della
MEAHNHAEEENHHEEExxx con sede 1n Terranova da  Sibann,

R rErrryxErEy /2 clascuno.

Importo ipoteca; 1.600.000 .

Importo capitale: 300,000

ipoteca volontaria, stipulatail 19/11/2012 & nn. RP 2514 - RG 2962 di repertonio, afavore di
A RARAAAS A

Importo wpoteca 400.000 .

Itmp orto capitale: 200.000

4.2.2. Pigraramenti e santerze di fallimento - Nessune.
2.3, Altre trascriziord - Nessund.
324 Altre Limgtadon duso:

Werbale di pighoramento imm obile, stpulatail 27042017 al nn. B 10833 e BG 12970 di repertorio, a
favore , contro Frewrryry
Laformalith é riferita sol amente a Intera Proprieta < cu agli Immobili Foglio 41 Part 77

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:
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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

Spese ordinane annue i gestione dellimmobile: €. 6.000,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00

Ulterion avvertenze:
Hote sulla situazione efo conformita catastale degliimm obili:

I beni immobili oggetto di pighoramento sono individuat catastalmente nel foglio di Mappan. 41
Farticella 77 cat. D7, s fa rlevare che tali immobili non zono presenti sull’ estratto di mappa
catastale, bensi le particelle sulle quali insistono le aree di sedime der fabbricati, risultane ad oggi
terrefno seminativa,

Inoltre, le singole unith immokiliar sono accatastate all’interno di un'unica particella, lan. 77, quando
it realtd, a seguito dei sopralluoghi nonché dei rilievi topografici eseguiti con strumentarione idonea
(stazione totale e prisma), si & riscontrato che gli stessi sono edificati su diverse particelle catastali
che, nelle specifico, riguardano: le numero 77, 72, 89, 113, 139 e 184 Cid 51 evince anche dalla
descrizione del bene effettuata all’interno dell’atto di compravendita tra 1 germamn xxxx Rep. 22330
Raccolta 1055% del 12/05/2011, in cui 3worex vende e trasferizce al proprio fratello, I 1a quota
indivisapari ad ¥ degli immobili summenzionati.

Pertanto, al fine < identificare univocamente 1 singoli immokdli con la relativa destinazione d'uso, che
nello specifico riguardano: wr opificio-deposito materiale edifi fcat. DV8), un locale sala mostra
{eat 1) con area espositiva d materiali edili e e appartamertifcat. A2) di cul due posti ol
piawe primeo ¢ uno ol piare secondo, sarebbe necessario produrre il tipo mappale degli stessi, che
allo stato diventa irrealizzabilz, in quanto Uatto Pubblico di trasferimento della quota indivisa panl
ad 32 degli immobili summenzionat (Rep. 22330 Raccolta F0559 del 12/05/2011 afirma del MNotaio
3 & stato prodotto serza che la situazione catastale dei beri imemobili fosse stata
prima regolarizzatz. Difath, in realtd manca un passaggio fondamentale per la  corretta

individuazione catastale dei beni: che &1 elaborazione del “Tipe mappale ™, passaggio con il quale le
particelle (terreni) n. 77, 72, 89, 113, 139 ¢ 184 sarebbero “passatt” dal Cataste Terreni al Catasto
Fabbricati, Successivamente a questo passaggio tecnico, s poteva procedere con il regolare
accatastamento di tutte le unitd, ognuna sulla porzione i terreno in cul realmente ricade, con
I"eszatta ed univoca indivi duazione catastale.

Cuindi, ad ogg, come sopra specificato, elaborazione del “Tipe mappale™ non & posaibile
produtlo, in quanto le particelle catastali n°77 72 &0, 173 130 ¢ /84, sono rportat nel catasto
terreni, e risuftars ancora in ditta a germani 3G e 3 . soggetto, quest’ultimo, non
interessato nella B.E.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIET ARI:

Con 1l suddetto Atto di Compravendita, { a firma del notaio Adrana Perrotta Fep 22330 del
12/05/2011) 3orrsxxxexy haacquistatola quota di 142 da 3G degli imm obili censiti in catasto del
Comune i Villapiana {C2) al Foglio 41 part. 77 di cat. Df7 con rendita cat. di suro 2.399,52

- Piano T-1-2, & stato prodotto senza che la situazione catastale det beni immobili fosse stata prima
regolarizzata, Dhifath, in realtd manca un passaggio fondamentale per la corretta individuazione
catastale dei beni: che & 'elaborazione del “Tipo mappale”, passaggio con il quale le particelle
(terrent) n. 77, 72, 89, 113, 139 e 184, che nello stato di fatto rappresentano le ares di sedime det
fabbricati, sarebbera “passat” dal Catasto Terrent al Catasto Fabbricat, mentre risultano ancora
oggi terreni agricoli.

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

Hrwoooooonm per la quota di 141, in forza di Atto di Compravendita (dal 12/05/2011), con atto stipulato
11 12/05/2011 a firma di xooocoono & nn Rep no 22330 Race. n 10559 di repertorio, trascritto il
18/0%/2011 aCosenzaai nn. RP 9902 e RG 14391

1 titol o & riferito solamente a Con il suddetto Atto d Compravendita, 3rxsxsxxzs ha acquistato la
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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

cuota di 172 da 35ooox degli immobili di cui al Foglio 41 part. 77.

Con 1l suddetto Atto di Compravendita, 3onexxzxzx ha acquistato la quota di 12 da 3oz degli
immobili censiti in catasto del Comune & Villapiana (C3) al Foglio 41 part. 77 & cat DJ/7 con rendita
cat. dieuro 5.399,52 -Plano T-1-2

6.2. PRECEDENTI PROPRIET ARI:

3 e per la quota i U2, in forza i Atto i Compravendita (dal
11/04/1963), con atho stpulato il 1070401963 a firma di sxoocoos, trascntto il 24/04/1963 a
Castrowillan o nn. BP 215856 e B3 6591

3 e 3 per la quota di 172, in forza di Atto & Compravendita {dal 01/10/1963), con
atto stipulato 11 01/10/1963 a firma i seseooerersr, trascritto 11 22/01/1964 a Trebisacce ai nn. BF
637 e RIG 1224

i e 3 per la quota di 1/Z, in forza di Atto & Compravendita (dal 05/01/1967), con
atto stipulato 11 05/01/1967 a firma i sy, trascritto 11 27011967 a Rossano ai nn. RF
92209 e RG 1407

e g 3 per la quota & 1/2, in forza i Atto di Compravendita (dal 22/01/1971), con
atto stipulato 11 22/0141971 a firma di trascritto 11 15/03/1971a Cosenza ai nn. RP
3828 e RG 4121

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

11. PRATICHE EDILIZIE:

Permesszo i Costruire . 08, intestata a 3oooszzzxs, per lavonn di Cambio d Destinazione duso di
una parte dell'opificio che diventerd a destinazione commerciale (corpo B), Sostituzione e
smaltimento della copertura in eternit con pannelli in alluminio det corpt individuati in progetto come
Carpo & e Corpo B, presentata il 15/04/20 16 coniln. 3177 di protoceollo, rilasciatail 14072016 con il
n 7042016 di protocollo.

T presente PAC & stato nlasciato per 1 lawort agli immobili di cui al Foglio 41 part. 77, che a sua volta
insistono sulle part. catastali 139, 89 e 72 I Lavon di cud sopra non sono statl mail iniziat eil P Cé
scaduta.

72, SITUAZIONE URBANISTICA:

FSC app. con CC 15 del 13/03/2010 wvigente l'immobile ricade in zona TU4 B ambiti da rigqualificare -
Marina

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§1. CONFORMITA EDILIZIA:

Sono state rilevate le seguenti difformitd: In sede di sopralluogo s & riscontrato su questi locali delle
difformita edilizie riguardo una apertura sulla parete sud, che rends comunicanti due locali non
facente parte della Procedura esecutiva, una diversa distribuzione interna degli spazi con tramezzi in
cartongesso e una diversa collocarione delle pareti laterali  dell’ingresso  secondano  Tuttavia,
cqueste modifiche/diffarmita sono sanabili, e non limitana la commerciabilita dell'immobile stesso
L'imtmohile risulta .

§2. CONFORMITA CATASTALE:

toc niso incaricate: MASS VIO BONANNO
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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

Sono state rilevate le seguenti difformita; diversa distribuzione interna dei locali e det balcom post al
planc 1. Chivsuratettoia e realizzazione del locale box con nuove aperture.

Le difformita sono regnlanizzahili mediante: Presentazione CILA,

L'immohile risultanon conform e, ma regolarizzabile.

Costi di regolan zzazione:

e Sanziomi, Presentazione CILA e lavon di aggiomamento degli elaborati catastali: £4.500,00

Tempi necessar perlaregolanizzarione: 12 mest

83. CONFORMIT A URBANISTICA:

L'immaohile risulta non conforme, ma regolarizzahile.

84. CORRISPONDENZA DATI CATASTALUVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENIIN VILLAPLAN : SLE { FRAZIONE VILLAPIANA

OFIFICIO

DI CUL AL PUNTO A

opificio a VILLAPIANA Strada Prowinciale (3F) 253, frarione Villapiana Scalo, della superficie
commerciale di 3.526,00 mo per la quota di 1/1 & piena proprieta GUDSESESESH

Gli immobili oggetto di vendita, 51 posso raggruppare in tre catagone: Un Capannone di forma
rettangolare con tetto a tunnel di circa 1.0%0 mq con con annesso un plazzale di 930 mq, un area a
tettoia di circa 104 mq e tre box i 150 mg Un locale aforma ad elle (L) di circa 1.981 mq e due locali
postt al piano 1' nspetivamente di 216 mq e 150 mg, con pit 1 balconi e un terrazzo e un locale al
plano 2' di circa 50 mo con terrazzo.

Lunitad immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano T - 1- 2, ha un'altezza interna di
6. Identificazione catastale:
o foglio 41 particella 77 {catasto fabbricati), categoria VT, rendita 2.39%,52 Euro, indirizzo
catastale: STRAD A FPROVINCIALE 253 |, piano: Fiano T-1 - 2, intestato a 3oomuxexyynato
a
Coerenze: Ad Est confina con la 3P 253, a Cwest, con la Via Pubblica Giuseppe Bentivegna e
Via Antonio Falbo, mentre anotd e a sud con particelle catastali diverse

Lintero edificio swiluppa 3 plam, 3 piani fuon terra, O plano interrato. Immobile costruitonel 1967,

toc nioo incaricate: MASS VIO BONANNO
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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

II.i _}r.i:

lllljiIL

opificio - locali di servizlo posti al plano 1 Cpificio - Locali s servizio posfi al plane 2

DEZCRIZIONE DELLA ZONA

I bem sono whicatl in zona centrale in un'area mista residenzialelcommerciale, le zone linitrofe @1
trovano in un'area mista artiglanalefindustriale Tl traffico nella zona & locale, 1 parcheggi sono
sufficienti. Sono inoltre presenti 1 serwizi di urbanizzazione primana e secondaria,

QUALITA E RATING INTERNO [MMOBILE:

livello i prana: ol W
esposizione: 2 8 &
luminosita: i W W W
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Espropriazioni irenchilian M. 6672017

pan oramicita; & % A
impiant tecnici: i W W
stato di manutenzione generale: ok
SErVIZL ' &

DESCRIZIONE DETTAGLIAT A:

Gli immobili oggetto di vendita, per essere descrithi dettagliatamente e facilmente individuabili anche
in planimetria catastali vengono distint con lelettere & -B —C e D L'immobile contrassegnato con
lelettere & e B catastalmente sono indicat con Foglio 41 Part. 77 sub planimetrico 33 st dividono in
e strutture.

Cello con la Lettera & & un capannone {opificio) di forma rettangolare di circa 45234 metri, con una
supetrficie esternalorda dicirca 1.90mq, con altezza al centro di 9,60 mt. Le pareti laterali sono in tufo
il pavimento & di cemento, la copertura del tetto & in amianto. Sul lato est sono presenti dei magazzini
(box), di circa 154 moq, con tre aperture sul piazzale, di lunghezza circa 19,70 x 7,90 edun’altezza di 4,5
mt. Sul tetto di questi locali & presente un impianto fotoveoltaico, & propretd di altra ditta, 1 cw
pannelli sono alloggiato su una capriata in ferro. 3ul muro esterno del lato sud dell’ opificio &
presente una tettoia in fetro, aperta da tre lat, larga circa 3,50 m e lunga circa 30 mt In fine, sui lati
sud ed est & presente un plazzale d manovra (corte) i circa 930 maq. L'intera area i corte & recintata
con muro o recinzione e nnghiera L' ingresso a questo opificio avwiene dal piazzale lato est e dalla
Wia Pubblica Giuseppe Bentivegna, che fa anche da confine su questo Mentre, sul lato ovest
I"opificio confina con Wia Antonio Falbo e sul lato nord e sud con altre propr et private.

Tlocali identificati con lalettera B, hanno una struttura ad elle (L) e confinano ad est con la 5P 253,
ad ovest con Via Gluseppe Bentivegna e a nord e a sud con altre proprieta private. Gl ingressi sono
due, uno, quelle principale & dalla 5F 253, mentre quello secondario & da Via Giuseppe Bentivegna
La supetficie esternalorda & di circa 1. 900 me, con un’altezzamedia & circa @ mt. &llo stato attuale, la
porzione dei locali, a partire dall’ingresso principale, di circa 1.000 mea, sono utilizzatl come area di
esposizioni e sala mostra di materiali edili, mentre la parte retrostante, a confine con Via Bentivegna,
& utilizzata come deposito ed esposizione di porte interne. Al centro & presente anche un piccolo
soppalco su struttura in ferro.

Tn sede i sopralluogo st & riscontrato su questi locali delle difformita edilizie nguardo una apettura
sulla parete sud, che rende comunicant due locali non facente parte della Frocedura esecutiva, una
diversa distribuzione interna degli spazi con tramezzi in cartongesso e una diversa collocazione delle
pareti laterali dell’ingresso secondario. Tuttavia, queste modifiche/difformita sono sanabili, e non
lirnitan o la comm erciabilita dell’immobile stessa.

Tlocali identificati con lalettera C, sono collocali al piana primo con ingresso dal plazzale adiacente
la 5F 253 Al plano primo sono presentt due locali separatt dalla scala centrale e da due ingressi
chstinti.

L'imm obile sul pianerottolo a sinistra & composto ingresso, distmpegno, cucina abitabile, soggiomo,
tre camere da letto, due bagni e due ripostigli. In totale la superficie esterna lorda @ & 216 mq Sul
lato est, della cucina e soggiorno, che da sulla 5P 253 & prezente un unico balcone.

L'immobile sul pianerottolo a destra invece & composto ingresso  con  disimpegno, cucina,
soggiomo, tre camere da letto, un bagno e un ripostiglio. La superficie esterna lorda & di circa 150
meg. Sul lato est, della cucina e soggiorno, che da sulla 3P 253 wi zono tre balconi, di cut uno
comunicante con 'immobile di fianca Mentre, sul lato ovest & presente un grande terrazzo e un
locale deposito chiuso.

T locale identificato con la lettera D & situato all’ultimo piano (2° piano) terzo fuon terra, ed &
composto da un ingresso salone, angolo cottura, comidoio, due stanze da letto e un bagno. La
supetficie esterna lorda & di circa 8% mq. 2ul lato est @ presente un ampio terrazzo.

Tutti 1 locali (identificati con la lettera C e D), del primo e secondo piano, presentano difformita
dovute ad una diversa distnbuzione interna degli spazi. T locali del plane primo hanno un balcone
semichiugo e comunicante tra 1 due immobili. La copertura del tetto & in amianto Tuttavia, queste
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modifiche/difformita sono sanabill, enonlimitano la commerciablita dell'imm obile stesso.

Lo stato di manutenzione e delle rifiniture degli immobili collocati al piano primo e secondo &
scarsofsufficiente e come tali non sono vivikili, Per essere utilizzatl sono necessari gli interventi di
ristrutturazi one con rifacimento det pavimenti, Avestiment, implant (elettrico edidrice), sostituzione
d porte ed infissl esterni.

Ti seguito wiene riportato la tabella con le relative misurazioni dei singoli locali precedentemente
dezcritt:

Delle Componenti Edilizie;

marto di copertura; realizzato in eternit con Wk w
coibentazione in Eternit. Eternit

Degli Livvpd aegtis

igrico; conformita non conforme ' B B
elattrica sottotracoia conformitid non conforme oW

g N—

'
!
[}
i
L
"
e

WAy

CON3ISTENZA:

Crterio i misurazione consistenza reale Superficis Hsterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutaziont Immobiliar

Criterio di calcolo consistenza commerciale: D2 R 23 mgrze 1098 n 138

descrizio ne consistenza indice commerciale

Opificio - Capatrmone con tetto

a  tunnel - in planimetria 1.090,00 X 100 % 1.090,00

indentificato con lettera &
Opificio- Locale esposizione e
sala mostra - it plamimetria 1.981,00 X 100 % = 1 981,00

indentificato coty lettera B

Opificio - Locale posto al piano

1 lato sud - in  planimetria 218,00 x 100 %% = 216,00
indentificato con lettera C

Ogpificio - Locale posto al piano

1 - Lato nord - in planimetria 150,00 X 100 % = 150,00

indentificato con lettera C

Opificio - Locale posto al Piano

e nieo inearicato: MASS VIO BOMANNO
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2 - in planimetnia indentificato 20,00 X 100 % = 29.00
con lettera D
0,00 X 0 % = 0,00
Totale: 3.526,00 3526,00
o ot i i Shov 4 e WO e (i R - Ty -y e —
NUOVO CATASTO EDILIZIO URBANOD NUOVD CATASTO EDILIZIO UABANO
= —_— DT =
|
e | worome
! =t
e ' ey W |
e Sawwe. — u ey T
- = N T
| LI
J 1
I
Flanimetria 113 - edificio © Planimetria 213 - edificio D
- L
i 8 A
13 » P
i ] H
geii u =
!:;_ "

|
i

E

Planimetria 2/3 - edifici Ae B

tee nico incaricato: WA SS VIO BOMANHO
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ACCESSORI:

opificio, identificato con la lettera A - in planimetria (3/3).

e —— o

descrizio ne consistenza indice commerciale |'
Box 154,00 b 50 % = 77,00
Tettoia 104,00 x 25 % = 26,00
Cotte - Piazzale Q30,00 x 10 %% = 93,00
Accessori dell'opificio Indicato
0,00 x % = 0,00
f in plarimetria con la lettera &
| Totale: 1.188,00 196,00

opificio, identificato con il numero B in Flanimetria (3/3).

descrizione consistenza indice commerciale
Opificio identificato i1

0,00 x ¥ = 0,00
planmetria con la lettera B

Totale: 0,00 0,00

tec rico incaricato: WASS VIO BONANHO
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=

opificio, composto da S stanze e un bagno, identificato con il numero in planimetria indicato con la
lettera © L immobile sul pianerottole a sinistra & composto ingresso, disttnpegno, cucina abitabile,
soggiomo, tre camere da letto, due bagni e due ripostigli. In totale la superficie esterna lorda & i 216
me. Sul lato est, della cucina e soggiomo, che da sulla 3P 253 & presente un unico balcone,

Ingresso Frada 5P 203

descrizione consisienza indice commerciale

Balcone - Locale posto al Piano
5,00 e 33 %

2,64

1 - lato sud

Totale: 8,00

tec pieo inearicato: WLASS VIO BONANHO
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opificio, composto da 4 stanze e 1 bagno, 1dentificato con il numero identificato in planimetna con la
lettera .

descrizione consistenza ind ice commerciale

Tetrazzo - Locale posto al

35,00 X 23 % 13,75

Piano 1 Lato nord

Locale deposito - Locale posto

D66 x 50 % = 423
al Piano 1 Lato nord
Balcone - Locale posto al Piano

240 i 33 % = 2,77
1 Lato hiord
Totale: 73,06 21735

tec rieo inearicato: WLASS VD BONANHO
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opificio, composto da 3 stanze e 1 bagno, identificato con il numero in planimetna i dentificato con la
lettera D.

descrizio ne consistenza indice commerciale

Locale posto al plano 2 - in

planimetria identificato con la 0,00 X 0% = 0,00
lettera D

Tetrazzo - 60,00 X 25 %% = 15,00
Totale: 60,00 15,00

tec rico incaricato: WASS VIO BONANHO
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terreno agricolo. I beni immobili oggetto di pignoramento sono individuati catastalmente nel foglio
i Mappan. 41 Particella 77 cat. Df7, a1 fanlevare che tali immobili non sono preszentt sull’estratto &
mappa catastale, bensi le particelle sulle quali insistono le aree di sedime dei fabbricati, risultano ad
oggi terreno seminativo. Quindi, ad oggi, come sopra specificato, elaborazione del “Tipo mappal g™
non & possibile produrlo, in quanto le particelle catastali n®77, 72, 89, 113, 13% e 134, zono riportat

nel catasto terreni, e nsultano ancora in ditta a germani 30

cquest’ultima, non interessato nella P E

descrizione

Terreno facents parte dell'area
di sedime degli immobili oggetto
della P.E.

Totale:

e 3 . soggetto,
consistenza indice ») | commerciale
0,0 X % = 0,0
0,00 0,00

tec rieo inearicato: WLASS VD BONANHO
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:
Procedimento di stima: altre (vedi paragrafe sviluppo valutazions),

SVILUPPO WALUTAZIONE:
Modello di stitma adottato - Cost Approach

Imetacdh o procedimentt estimativi richiamati dagli Standard Internazi onali (TW3) sono nconducibili a
tre approcct: Market Approach (o metodo del confronto di mercats), Income Approach (o metodo
della capitalizzazione dei redditi futun), Cost Approach (o metodo dei costi).

1 principale elemento che differenzial'applicazione dei vari metodi estimativi (metodo del confronto,
metodo finanziario e metodo dei costi) & lattivith e la dinamicith del segmento del mercato
immobiliare a cu appartiene l'immobile oggetto di valutazione (Subject) oltre all®analisi dell’uso
corrente dell’imm obile stesso e dei suot possibili e appropriatt usi alternativi

el coso specifico degli immohili oggetto d vendita, wistala poca dinamicita del mercato immobiliare
della zona e la particolarita det beni immotali, s1 & arrivatl ad utilizzare il modello Cost Approach (o
metodo dei costi).

Per definizione, il Costo di Ricostruzione Deprezzato @ una procedura di stima che determina il valore
dell’imm obile attraverso la somma del costo di ricostruzione dell’imm obile con pari utilita e funzione
{deprezzato per la vetusta e I"obsolescenza funzionale ed economica) e del valore di mercato del
terreno su cul insiste. Tale metodo viene utilizzato per determinare il valore di immobili speciali o
complessi che hanno un mercato molto ristretto, o per determinare il valore di immobili localizzati in
aree caratterizzate dall’assenza di un mercato ativo perla tipologia costruttiva di rifenmento e quindi
prive di immobili comparabili e per 1 quali diviene impossibile stimare anche un potenziale reddito.

Stante il fatto che gli immaohili in vendita st trovano inserito in un mercato i beni limitati o in
presenza di immobili speciali edin totale assenza di dati immobilian & compravendite e di canoni d
affitto, wista inoltre la scarsa capacitha di generare reddito, si & simulato il mercato delle
compravendite mediante il metodo del costo che determina il valore di mercato i un immobile
edificato, sommando 1l walore dell'area edificata e 1l costo di ncostruzione del fabbncato esistente,
eventualmente deprezzato perla vetusta e l'obsolescenza

T costo di ricostruzione dei fabbricati (opificie) & stato stimato sulla bage delle indicazioni fornite dal
“Prezzario delle tipologie edilizie” pubblicato dalla DEI che fornisce informazioni sui costt di diverse
tipologie di interventi edilizi suddivize per categorie di immobali.

In allegato alla perizia s allegail dettaglio di Stima

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Walore a corpo: 1.110.000,00

tec rieo incaricato: WASS VIO BONANHO
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DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALOEE
descrizione imporio
Walore del terreno (area di sedim ) dei fabbricat =251 488,00

spesa necessaria per la rimozione dell'amianto sl tetto
degli opifici su una superficie di 2330 mg e il -256.300,00
rifacim ento della stessa superficie i tetto

RIEFPILOGO YALORICORPC:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 602.012,00
Valore di mercato (calcolato in gquota & dintto al netto degli aggiustamenti): €. 602.012,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

L1, Modello di stima adottato - Cost Appraach

Stante il fatto che gli immohili in vendita st trovano inserito in un mercato i beni limitati o in
presenza di immobili speciali edin totale assenza & dat immobiliant & compravendite e di canoni d
affitto, wista inoltre la scarsa capacith di generare reddito, st & simulato il mercato delle
compravendite mediante il metodo del costo che determina il valore di mercato i un immobile
edificato, sommando 1l walore dell'area edificata e 1l costo & ncostruzione del fabbricato esistente,
eventualmente deprezzato per la vetusta e l'obsolescenza

1 costo di ricostruzione dei fabbricati (opificio) & stato stimato sulla base delle indicazioni fornite dal
“Prezzario delle tipologie edilizie” pubblicato dalla DEI che fornisce informazioni sui costi di diverse
tipologie di interventi edilizi suddivize per categonie di immobali,

Le fonti di informarione consultate zono: catasto di Coszenza, ufficio del registro & Cosenza,
conservatoria del registri immobdliari di Cosenza, ufficio tecnico di Villapiana, agenzie: Comune di
Willapd ana e limitrofi, osservatori del mercate imm obiliare OMT dell'agenzia delle entrate, ed inoltre:
CEEZME e DEI

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA ACLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE
o laversione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutarione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

o leanalisi e le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condiziont
eventualmente riportate in perizia,

o il valutatore non ha alcun interesse nell'immaobile o nel diritto in questione;
o il valutatore ha agito in accorda con gli standard etici e professionali,

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

o il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo 1l mercato locale ove & ubicato o
collocato limmobile elacategoria dell'immaobil e da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

BITDIT ¥ R e e A iy ey P e
RIEPILOGO VALUTAZIOWNE DI MERCATO DEI CORFL

ID descrizione consistenza CONS. accessori valore intere valore diritte

A opificio 3.526,00 23499 602.012,00 602.012,00

tec rieo inearicato: WLASS VD BONANHO
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602.012,00 € 60201200 €

ULTERIORI DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

(]

descrizione importo

0,00

0,00 €

Giudizio di comada divisibilitd della guota:

La comoda divisibilitd dell'intero complesso & immobili & fattibile solo ed
esclusivamente una wolta prodotto il tipe mappale e i1l nuovo accatastamento,
che ad oggi non & fattibile per la doppia proprietd dei terreni, noché area di
sedime dei fabbricati, ancora censiti al catastao terreni, intestal al germani

HE e 30 . guestultimo estraneo alla Procedura Esecutiva
Spese di regolanizzarione delle difformita (vedi cap 8): €. 4.500,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di dintto 1n o st trova: €. 507.512,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA {FJV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributan su base catastale e €.000
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuall

spese  condominiali insolute nel bienmo anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita gindiziana;

Cnert notarili e provrigiont med atori carico dell'acoquirente: €. 0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a canco dell'acourente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: £€.12,00
Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €. S07500,00

stato di fattoe & dinttoin cw st trova:

data 17%09/2022

1l tecnico incaricato
MAZSIMO BONAWNKNO

fec nico e aticato: WA SS VO BONANHO
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