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Espropriazion irmrachiliad M. 6872023
promossa da:

TRIBUNALE ORDINARIO - CASTREOVILLARD - ESPROPRIAZIONI
[MMOBILIARI 682024

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

E appartamento a 5AN S0STIL della superficie commerciale & 231,33 mog per la quota di
+ 1f2 di piena propreta
o /2 dipienaproprieta
Lunita itmmobiliare oggetto di walutazione & posta & plamd terra primo, secondo e terzo, ha
un'altezzainternamedia di 2,70 mt. Identificam one catastale;

s Foglio particella sub. (catasta fabbricat), categoria CfZ, classe 2,
consistenza 41 meg, rendita 10587 Euro, indinzzo catastale; Via Giuseppe
Marzin n.9, plano: terra, intestato a per il

diritta i proprietd e per la quota & 12 clascuno, derivante da impianto
meccanegrafice del
s Foglio particella sub. (catasto fabbricati), categoria &A/4, classe 1,
consistenza 4 wvani, rendita 103,23 Euro, indinzzo catastale: Via (useppe
Mazzini n 11, piano: primo e secondo, intestato a
er il diritto di proprietd e per la quota di /2 ciascuno, denvante da
implante meccanografico del

= Foglio particella sub. {catasto fabbricati), categoria A/4, classe 2,
consistenza 3 wani, rendita 91,41 Furoe, indinzzo catastaler Via Giuseppe
Mazzim 111, piano: primo, intestato a per

il diritto di proprietd e per la quota 4 12 clascuno, derivante da impianto
meccanografico del

= Foglio articella sub. (catasto fabbricat), categoria A/, classe 2,
consistenza 5 wvani, rendita 1535 FBuro, indirizzo catastale Via Giuseppe
Mazzind n.2-3, piano: secondo, intestato a
per il diritto di proprieta e per la quota di 1/2 ciascuno, denvante da impianto
meccanogratico del

Coerenze; confinaanord e a ovest con alire unita i obaian e altre porziont & fabbncatt, asud e aest
con strada cotnunal e Via Regina Flena.

L'intero edificio faparte di un aggregato & fabbncah storicd e & sviluppa su 3 prani fuorn terra, e
soprastante soffitta Tmmobdle costruito: trattas i edficio stonco per 1 quale non nsultana present
prache edilizie, per come certificato dall THfcio Tecnico del comune & San Sosti Gh oath catastall
ufficiali attestano che l'accatastamento del fabbrcato rsale al 1940, 3 quind antecedente dla legge
whanstica 11501942,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commercale complessiva unita principali: 231,33 m?®
Consistenza commerciale complessiva accessom: 0,00 m=
Walore di Mercato dell'immobile nell o stato difatto e di diritto in cw 51 trova: €. 68.390,00
WValore di vendita giudiziaria dell immobile nello stato i fatto e di dinttoin cut s trova: €. 68.300,00
Data della valutazione: 20/07/2024
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Espropriazion irmrachiliad M. 6872023
promossa da:

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

£lla data del sopralluogo 'imm obile risulta occupato dai debitor:

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

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

.01 Damarde giudizielic @lirg trascriziani pre giudiziavali - Nessumd.

4.1.2. Convenzioni matmimoniali @\peovv. d'assegnazions casa comiugale:
Nessurn.

413 Ak df asservimerto urbanistico:
Nessurno.

4. 1.4 Altre limitazioni d'uso:
Nessurno,

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

4.2.1 Iscriziowni:
+ ipoteca volontaria athiva, stipulata il a firma del MNotaio
di repertorio, iscritta il a Cosenza a nn.
, a favore di
per il diritto di proprietd e per la quota di 1/2 clascuno, derivante da
concessione a garanzia di mutuo fondianio

+ ipoteca volontaria attiva, stipulata il a firma del Notao
di repertorio, iscritta il a Cosenza al nn.
a favore di ., contro

peril diritto di proprietd e per lagquotadi 1/2 dascuno, denvante da concessione a
garanzia di mutuo fondiaro

4.2 2 Pipworamenti g sentenze di fallimento:

+  pignoramento, stipulato il a firma del TRIBUNALE DI CASTROVILLARI
a . di repertonio, trascritto 1l 1 a Cozenza & nn. ,a favore di
., contro per 1l diritto di

proprieta & per la quota di 142 ciascuno in regime di comunione legale, dervante da Atto
Giudiziario del Tribunale di Castrovillan.

+  pignoramento, stipulato il a firma del TRIBUNALE DI CASTROVILLARI
a . di repertonio, trascritto 1l a Cozenza & nn. a favore di
coftro per 1l diritto di

proprieta & per la quota di 142 clascuno in regime di comunione legale, dervante da Atto
Ciudiziario del Tribunale di Castrowill ari.

+  pignoramento, stipulato il a firma del TRIBUNALE DI CASTROVILLARI
a nn. di repertorio, trascritto il a Cozenza al nn, . a favore di
, contro per 1l diritto di

proprieta & per la quota di 142 clascuno in regime di comunione legale, dervante da Atto
Giudiziario del Tribunale di Castrovill ari

tecrico incancator Antonio Arci
Pagina 3 di 19

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

Firmato Da: ARCI ANTONIO Emesso Da: ARUBAPEC S.P A NG CAS Seria it 64635254 50d4%ec33 15f907 d3e3 b36ac



Espropriazion irmrachiliad M. 6872023
promossa da:

4.2 3 Altre  trascrizioni:
VeSS L.

424 Altre limitazioni diuso.
NesstirnL.,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinari e annue di gestione dell imm obile: €0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €0,00
Spese condominiali scadute edinsolute alla data dellaperizia: €0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

61. ATTUALE PROPRIET ARIO:

per 1l diritto di proprietd e per la quota di 1/2 ciascuno in

regime di comunione legale, in forza di atto di compravendita stipulato 1l a firma
del Notaio di repertorio, trascritto il
a Cozenza ai nn. , con il gquale acquistarono "immobile pignorato dat signon

62. PRECEDENTI PROPRIETARIL

la porzione del fabbricato consistente net subalterni

e pervenne per dichiararione di successione in morte del sig. ., del
a Cosenza al fin. . L’intera unita
immohiliare {subaltern I pervenne in forza di atto di
tacita ereditd stipulato il firma del Motao al nn.
di repertonio, trascritto il a Cosenza a nn. £ SUCCESSIVA

accettazione di tacita eredita trasentto 1l a Cosenza al nn.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

11. PRATICHE EDILIZIE:

e Certificato emesso dall’ Uffice Tecrico del Comune di San Sosh in data :
Prot. n. il certificato attesta che non risultano pratiche edilizie relativo all’immobile
in oggetto e che trattasi di fabbricato storico antecedete al 19432,

T2, SITUAZIONE URBANISTICA:

FRG - piano regolatore generale adottato 1'1mmobile ricade nel centro
storico in zona B

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

§1. CONFORMITA EDILIZIA:
CEITICIT A MESSTTNA

Mon sono state nilevate difformmta edilizie.
L'immohile risulta conforme.

Trattasi di edificio stonico antecedente al 1942, per il guale non esistono pratiche edilizie.

tecrico incatcator Antonio Arci
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Espropriazioni imm obiliar: M 6372023
promossa da

ALTRA FABBRICATO
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Espropriazion irmrachiliad M. 6872023
promossa da:

82. CONFORMIT A CATASTALE:
CEITICITA™: LIEVE

E’ stato accertato che in athi non esiste la planimetria catastale del subalterno |, mentre in merito
agli altn subalterni s1i & werificato che non esiste una scaletta interna di collegamento tra una
stanza del plano primo e una del piano secondo in corrispondenza del sub |1 sub. e risultano
collegati al piano primo tramite I apertura di un wano porta in muratura, la soffitta al piano terzo
del sub. nsulta lievemente differente nispetto a quanto nportato in planimetria catastale.

Le difformita sonn regolarizzabili mediante: PRESENTAZIONE DI DOCFA FER RETTIFICA
FLANIMETRIE PER DIVEREA DISTRIBUZIONE DEGLI 5FAZL INTERNI det subh E
DOCFA PER PLANIMETRLA MANCANTE del sub,

L'immaohile risulta non conforme ma regolarizzahile.
(normativa di riferimento: RDL M §52/1939 E 5MI)

Costi di regolanzzazione:
« DIRITTIDI SEGRETERIA: £.1.000,00
Tempi necessar per laregolarizzanone: 1 MESE.

tecrico incatcator Antonio Arci
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Espropriazion irmrachiliad M. 6872023
promossa da:

§3. CONFORMITA URBANISTICA:

CEITICTTA: MESSTINA
L'immohile nsulta conforme al PRG

§4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BEMNIIMN 54 TL WVIALE REGINA ELENA

APPARTAMENTO

DICUI AL FUNTO

ey

Appartamento a San Sosti in Via Regina Elena della superficie commerciale di 231,33 mq per
la quota di 1/2 ciascuno a per il diritto di proprieta in
regime di comunione legale L'unitd immohiliare oggettn & walutazione & posta a pian terra,
primo, secondo e terzo del fahbricato, ha un'altezza interna media di 2,70, Identificazione
catastale:

s Foglio particella sub. (catasta fabbricat), categoria CfZ2, classe 2,
consistenza 41 mg, rendita 10537 Euro, indinzzo catastale: Via Giuseppe
Mazzin n. 9, plano: terra, intestato a per il

diritte di proprietd e per la quota & 12 clascune, derivante da impianto
meccanografico del
= Foglio particella sub. (catasto fabbricati), categoria &/4, classe 1,
consistenza 4 wvani, rendita 103,23 Euro, indinzzo catastale: Via Giuseppe
Mazzitt n. 11, plano: primo e secondo, intestato a
per 1l diritto di proprieta e per la quota di 1/2 ciascuno, denwvante da
impiante meccanografico del

= Foglio patticella sub. {catasto fabbricat), categoria &/4, classe 2,
consistenza 3 wvani, rendita 91,41 Euro, indirizzo catastale: Via Giuseppe
Mazzin n.11, piano: primo, intestato a per

il diritto 4 proprietd e per la quota 4 U2 clascuno, derivante da impianto
meccanografico del

s Foglio particella sub. (catasta fabbricati), categoria A4, classe 2,
consistenza 5 wani, rendita 1535 Euro, indinzzo catastales Via Giuseppe
Marzin n.2-3, piano: secondo, intestato a
per il diritto di proprietd e per la quota i 172 ciascuno, denwante da impianto
meccanografico del

L'intero edifici o faparte di un aggregato & fabbncan storicd e & sviluppa su 3 prant foon terra, e
soprastante saffitta Immobile costruitor trattast & edificio stonco per il quale non nsultano presentt
prafiche edlizie, per come certificato dall'Tificio Tecnico del comune & San Sosti. Gl ath catastali
uhaal atestano che "accatastamento del fabbncato risale al 1940, 3 quind antecedente lla legge
whamstica 115001542,

tecrico incatcator Antonio Arci
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Espropriazioni imm obiliar: M 6372023
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FISTA DA VIALE REGINA ELENA PIGNA - L4TO SUD

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati nel zona centro storico di San Sosti in un'area a carattere residenziale con
sporadiche attivitd commerciali, le =zone limitrofe si trovano in un'area mista
residenziale/commerciale (San Sosti & un piccolo comune che confina con altri piccoli
centri mentre tra i pitt importanti centri limitrofi troviamo ROGGIANO GRAVINA). I traffico
nella zona & locale, i parcheggi sono insufficienti. Sono presenti i servizi di urbanizzazione
primaria e secondaria.

tecnico incaricato: Antorio Arci
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MU PR 08 S

INQUADRAMENTO TERRITORIALE

-
! Ergh:o.;} ‘Jlnﬁs

INDIVIDUAZIONE DEL FABBRICATO

SERVIZI

Sono presenti i servizi principali nella media
COLLEGAMENTI

Strada provinciale SP 263 nella media

QUALITA ERATINGINTEENO IMIMOBILE:
livello di piano nella media

esposizione nella media

tecnico incaricato: Antorio Arci
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Espropriazion irmrachiliad M. 6872023

luminosita
panorarmicita

impianti tectici

riellamedia

riellamedia

al di sotto de s mmedia

stato di manutenzione generale al disotto de lamedia

SErViEL aldisotto della media

DESCRIZIONE DETTAGLIAT &

o

& seguito dei sopralluoghi effettuati e dai rilievi eseguiti & emerso quanto segue.

Lunita immobiliare in oggetto consiste in una porzione & fabbricato di remota costruzione
ubicato nel centro storico del comune di San Sosti. In particolare si sviluppa su tre plani
fuori terra e soprastante soffitta tuthi collegati tra loro da corpo scala interno al fabbricato.
&l piano terra sono ubicatt due vani cantina e un magazzino e sono tuth comunicanti tra
loto e con il wano scala L' accesso al magazzino avviene anche da strada Wia Regina Elena
con accesso cartabile ma attualmente risulta impedito per la presenza di alcuni puntelli a
sostegno del solaio Anche 'accesso principale al corpo scala avwiene su Via Regina Elena
proprio a lato dell’accesso del magazzino ma anche questo accesso risulta attualmente
bloccato per guasto. Al momento accesso avviene da un altro corpo scala, che serve
anche altre unitd immobilian, posto sul late sud del fabbricato a da cui s1 accede
direttamente alle cantine. Da qui s arriva al corpo scala interno 3 accede agli altri piani.
&l primo piano sono ubicatl una sala pranzo, una cucina, un disimpegno, un bagno e tre
camere. Al piano secondo zono ubicati cingue camere e un terrazzo, mentre dal vano scala
s accede in porzione di soffitta soprastante tramite scala retrattile con botola L'immobile
presenta una superficie commerciale complessiva di mg. 231,33, Presenta strutture portant
in muratura ordinana i antica realizzazione, con tetto a falde con trawi in legno
sormontato damanto di tegole, facciate non tinteggiate ma solo intonacate al frattazzo e in
stato i degrado, portone in legho massello, infissi esterni in legno e vetro semplice in
completo stato di degrado di cui alcune divelte La cantina al piano terra @ stata oggetto di
ristrutturazione da parte del proprietanio, per come dalui stesso dichiarato, e 51 presenta in
buone condizioni, con parett a faccia wista, tetto in legno, pavimento in cotto mentre per
quanto riguarda gli impiant & presente solo illuminazione Il magazzing accanto risulta
inwvece allo stato oniginario, con pavimento in battuto di cemento, pareti intonacate, tetto in
legno, porta carrabile in metallo. Alle stato attuale nsulta in condizioni di degrado el tetto
risulta puntellato. T primo piano, ad eccezione degli infissi sopra descritti, rsulta in
discrete condiziont di manutenzione, & risulta essere la porzione abitata di tutta I"unita
immaobiliare in oggetto. I pavimenti sono in ceramica colorata, i rivestimentl in ceramica
opaca, le porte in legno massello, pareti intonacate in lisciato di cemento sovrastato da
idropittura murale lavabile E° presente un impianto termico con termosifoni in ghisa ma
non sono collegati con una caldaia, né allacciati a rete comunale ma il riscaldamento
avviene per mezzo i una stufa a pellet, mentre Iacqua calda zanitaria viene prodotta da
boiler elettrice. L'impianto idrco risulta complete e funzionante. Idel bagno in
corrispondenza di un angolo & presente una macchia di umiditda diffusa su tetto e pareti,
dovuta a infiltrazioni di accqua piovana provenienti dal soprastante terrazzo del secondo
piano. Il secondo piano risulta in notewole stato di degrade e i abbandono, ed il
proprietario ha dichiarato di utilizzare questa parte del fabbricato come deposito. Le attuali
condizioni i fatiscenza sono causate dalle infiltrazioni di acqua piovana proveniente dalla
copertura. L'umiditad ha provocato macchie di muffa e distacco della tinteggiatura su
diverse porziont del tetto e delle parett e danneggiato fortemnente gli infiss. Risulta palese
che il livello di degrade di questo livello dell’unitd immobiliare sia dovuto all’assenza di
interventi di manutenzione da molti anni. Anche a questo livello 1 pavimenti sono in
ceramica colorata, le potte in legho massello, paretl intonacate in lisciato di cemento
alcune tinteggiate ed altre presentano applicazione di carta da parato Sono presenti i
termosifoni in ghisa ma non sono collegati alla rete comunale. Non ci sono servizi igienici
né acqua mentre Uimpianto elettrico & fuori traccia con fili non incassati e non a norma.
Sulla parete verso il terrazzo & presente uno squarcio nel muro per la predisposizione
dell’alloggiamento di una canna fumaria e rimasto aperto. La soffitta nsulta in condizioni
rustiche con solo utilizzo dell’accesso al tetto. Dall’accesso s & potuto verificare che la
copertura presenta le travi i supporto del manto gravemente ammalorate e deformate
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sicché diverse tegole si sono spostate o rotte e da questt punti avviene Uinfiltrazione delle
aceue piovane, E’ evidente che per arrestare 'avanzamento del degrado dell’immobile

risulta fondamentale fare nuovamente tutta la copertura

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale; Superficie Esterna Lorda

delle Valutazion Immobiliar

Criteriodi calcolo consistenza commerciale: 2P R 23 marzo 1008k 1 38

descrizione consistenza indice
APPARTAMENTO 206,50 x 100 %
CANTINA 32,00 b4 33 %
SOFFITTA 3120 x 10%;
BALCONE 11,00 x 40 %
Totale:

(EEL) - Cadice

commerciale

& 206,50

17,14
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VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:

Frocedimento di stima: comparative: Moroparametrico in base al prezzo medio.
OEZEREVAZIONIDEL MERCATO IMMOEBILIARE:

COMMPARATIVO ]

Tipo fonte annuncio immobiliare

Data contrattofrilevazione: D6/032024

Fonte diinformari one: Gala Servizi Immobilian Affiliato Frimm

Descrizione: appartamento

Indirizzo: Via Nazionale snc
Superfici principali e secondarie; 110
Superfici accessonie

Prezzo: 50.000,00 Eura

Prezzn unitario: 454 Eurofmg

COMPARATIVO 2
Tipo fonte annuncio immobiliare
Drata contrattofrilevazione: 24082023

Fonte diinformari one: Fizano case di Pizano Giuseppe

Descrizione casaindipendente

Indirizzo: Via Namonalen 119
Superfici principali e secondarie: 130
Superfici accessorie

Prezzo: 76.000,00 Euro

Frezzo unitario: 400 Eurmn /g

COMPARATIVOZ

Tipo fonte annuncio immobiliare

Data contrafto/rilevazione: 16/11/2023
Fonte di inform azione: privato
Descrizione: proprieta msticafilletta
Indinzzo: Via Armando Dhaz, n.l
Superfici principali e secondarie: 200
Superfici accessonie

Prezzo: 80.000.00 Euro

Prezzo unitario: 400 Euro/mg

EVILUPPOVALUTAZIONE

L'utilizzo della valutazione & un postulato estimativo fondamentale che stabilizce che il valore di
stima dipende, 0 se s vuole & infunzione, dello scopo per il quale & richiestala valutarione, avendo
ogni valutazione un proprio movents o ragione pratica che la promuove, in relazione al compleszo
dei rapporti che intercorrono tra 1 soggetti, 1 fatti e il bene, il servizio o il dintto oggetto di
valutazione. Il presente rapporto & finalizzato alla determinazione del “pit probabile valore in Ebera
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mErcain”

T pin probabile valore di mercato rappresenta la stima del prezzo che un bene potrebbe spuntare in
una libera contrattazione di compravendita Secondo gli standard IVE “Trternational Faluation
Stardard “riportato nel Codice delle Valutazioni immobilian, Tecnborsa—Foma, 5% edizione 2017, “il
valore di mercato d un bene &1l pid probabile prezzo di mercato al quale una determinata proprieta
pud essere compravenduta alla data della stima, posto che lacquirente e il venditore hanno operato
in modo indipendente, non condizionato e nel proprio interesse, dopo un’adeguata attivita di
marketing durante la quale entrambe le parti hanno agito con eguale capacita, con prudenza e senza
alcuna costrizione” La differenza concettuale tra il “prezza™ ed il “walare of stima™ & che mentre il
prezzo & un dato definitivo, una realth storica e con c1d deterministica, che s determina nel momento
stesso della compravendita, 1l valore di stima & un giudizio, una presa di posizione logica che muowve
dacerte premesse e che non necessariamente coincide col prezzo del bene medesimo.

Hella fattispecie viene utilizzato il procedimento di stima sintetica-comparativa monoparametrico che
consiste nel formulare un giudizio di equivalenza che scaturisce dal confronto di un bene con una
serie di beni similar ad un prezzo noto, sulla basze del parametro della superficie commerciale, fino a
individuare il bene che s ritiene zostituibile fra quelli analoghi, mentre eventuali differenze saranno
considerate applicando apposit coefficientt. La stima &1 svolge sinteticamente a partire dal valore
uritario ordirario (Vi) derivante dal rapporto tra la sommatoria ded prezzi pagatt per gli immobali
similari e la sommatoria delle loro superfict: Va=% VS szup

Tale datae viene acquisito da fonti attendibili, dopodiché il walore di mercato del bene si ottiene
maltiplicando il val ore unitario, Fu, per la superficie dell immobile, sup, mentre le differenze saranno
computate mediante cog ficient di differengiazione (2), 0 con aggiunte e detrazioni (A/D): Vie=Viu
xsupx ¢ AD

Llloscopo di determinare il pil plavsibile valore uritario ordirarie Vi det van immobili s & operato
prendendo a confronto compravendite scelte di epoche recenti relativamente al tnomento i stimae
questo in considerazione della possibile trasformazione delle caratteristiche del mercato immaobiliare
studiato La scelta & stata inoltre guidata dalla necessith che queste appartenessero allo stesso
segmento di mercato immobiliare: stessa tipologia, stessa destinazione d’'uso, poste nella stessa
zona, ecc. Le quotazioni del ¥ sono state rilevate da indagini effettuate presso agenrzie di
mediazione immobilian operanti nella zona e ritenute fontl attendibili, oltre che presso le banche,
soggetti esperti nel settore dell’edilizia privata. Infine, le quotazioni ottenute sono state confrontate
con 1 valon ricavati tramite la localizzazione territoriale con sistemna “GEOFOL™ dell’ Agenzia delle
entrate dei valori di vendita zonali relativi al secondo semestre dell’anno 2023, con le quotazi oni del
Borsino Immobiliare INazionale e con il sistema & rilevamione deit prezzi da prezeian locali
"NORISHIA".

Gli immobili campioni e gli immobili oggetto & stima sone stati confrontat attraverso tutte quelle
caratteristiche ritenute responszabili della variarione del Fu. 51 & proceduto alla correzione dei
rispettivi prezzi unitan & mercato per tener conto delle differenze tra le caratteristiche di oghuno
rispetto a beni oggetto di stima: una differenza in positivo su un parametro posseduta dal campi one
comporta una decurtazione dal suo prezzo unitario i mercato (noto il prezzo marginale del parametro
stesso) e wiceversa per una differenza in negativo; con questa operazione s tende ad ottenere il
wilors umitario ordiraric Vu che st sarebbe pagato per 'immobile campione con le stesse
caratteristiche dellimmobile oggetto della valutazione. ITvalori unitant degli immobili sopraindividuat
sono stati omogeneizzab attraverso coefficienti di ponderazione in considerazione delle effettive
caratteristiche nspetto a quelle degli immobili oggetto di stima, posto 1,00 il valore d'indifferenza,
dovele caratteristicherisultano ezsere:

o  uybicazions,

s tipologiaedificiofepoca dicastrizions,
s ponsisterza,

+  [livellodipiano,

L gsposizione,

o luminositd,

* paRaramIcHd,

* D pPIanE,
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s statodi makutekzions gererale,

. SIFVIZL

CALCOLO DEL WALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 231,33 b4 joo.00 = 60.300.00

RIEPILOGO W ALORI COEERO:
Valore di mercato (100071000 di piena proprietd): € 69.399.00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli agginstaments): £€ 69.399.00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVADELLOTTO:

Lefonti di informarion consultate sono:

. mndagini effettuate pressc agenzie dimediazione immabilian operanti nella zona e nitenute
fonti attendibili:

Valore minimo=€ 250,00 - Valore massimo=¢ 530,00

*  quotazioniottenute con sistermna “ GEOPOT dell’ A genzia delle entrate dei valon divendita
zonali rel atin al secondo semestre dell’ anna 2023

Valore mummo=€ 335,00 - Valore Masamo=E 435,00

s soggettiespertinelsettoredell’ ediliziaprivata:

Valore minitmo=E 300,00 - Valoremassimo=¢ 600,00

s  quotazioni del Borsino Immabiliare Nazionale (2%fascia):
Valore minimo=¢€ 30,00 - Valore massimo=¢€ 422 00
s sistema di rilevazione del prezzi da prezzian locali "HOMISMA

Valore minimo=E 500,63 - Valore massimo=% 629,27

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI S3TANDARD INTERN AZION ALI DI ¥V ALUTAZIONE:

* la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze delvalutatore,

s leanalisi g le conclusiont sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni
eventualmente riportatein perizia,

s ilvalutatorenon ha alcuninteressenell trimobile o nel diritto 1 question e,
+ ilvalutatoreha agito inaccordeo congli standard etici e professionali;

+ 1] valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

+ 1] valutatore possiede l'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove &
ubicato o coll acatolimmobil e e la categoria dellimmobile da walutare,

VALORE DI MERCATO (OMY):

RIEFILOGO VAL UTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

ID descrizione consistenza CONE. accessori valore intero valore diritto

tecrico incancator Antonio Arci
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A appartamento 231,33,50 0,00 69.399,00 69.399,00

69.399,00 € 69.399,00 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

Da un attenta analisi dello studio di alienabilita dell’unitd immobiliare in
oggetto, a parere del sottoscritto non risulta funzionale suddividere I’immobile
allo scopo di formare lotti vendibili indipendenti in quanto si genererebbero
lotti privi di appetibilitd. In generale risulta economicamente conveniente e
tecnicamente funzionale la divisione di compendi immobiliari di notevole
consistenza, con ampie dimensioni e dall’elevato valore commerciale, in quanto
I’attuale situazione del mercato immobiliare spinge verso D’attuazione di
compravendite di lotti piu piccoli e quindi dal wvalore commerciale pin
contenuto. In particolare si ritiene che un eventuale frazionamento genererebbe
locali di modeste dimensioni, non funzionali allo svolgimento delle attivita, con
conseguente riduzione del valore dei beni, anche a fronte dei costi necessari
per la realizzazione delle opere edilizie e impiantistiche per adeguarli e renderli
autonomi, indipendenti e funzionali, nonché delle spese tecniche per redigere i
frazionamenti. Cid doverosamente premesso, avendo valutato opportunamente
tutti gli eventuali possibili segmenti di mercato che si attuano e si concretizzano
nelle zone circostanti l'immobile suddetto, lo scrivente ha ritenuto appropriato e
conveniente la messa in vendita dello stesso cosi come si trova allo stato
attuale, indiviso.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): € 1.000,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: € 68.399,00

VALORE DI VENDIT A GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 0% 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

l'immediatezza 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 £68399,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 20/07/2024

iltecnicoincaricato
Antonio Arci
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