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Espropriagioni inoobiliad N, 50/2022

1. IDENTIFICAZIONE DEI BEN IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

j villa singola 2 CASSANO ALLO IONIO Contrada Vacanti Liti ene, quartiere Monte di Cagsano,
della superficie commerciale di 315,47 mq per Ja quota di:

» 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO *+%)
= 1/2 di piena proprieta ( ¥¥* DATO OSCURATO %% )

Fabbricato, da cielo a terra, di tre piani fior] terra, con struthma portante In cemento armato, con
ultimo piano a falde inclinate, per cui del tipo mansardato con altexza utile interna variabile tra la
massima pari a ¢m 285 cirea e la minima parf 2 em 70 circa, ubicato in localitd Vacanti Liti, zona Monte
di Cassano, Latitudine Nord : 39°78'99.19" e Longitudine Est : 16°28'02.86", Alla data del
sopralluogo (01/06/2022), l'immobile &1 presentava in uno stato di conservazione ¢ manutenzione
medjocre. Dal dscontro visivo., Mimpressione restituita dai luoghi ¢ quella d'immobili e terreno
circaostantt in stato di semi abbandono ¢ non abitato, gia da qualche anno. Le facciate egterne
denotano cedimenti dell'intonaco in pid punti; particolare degrado s miscomtra nellintonaco che
ricopre 1 pilastri esterni di porticato ¢ veranda superiore, che di fatto presentano gravi fessurazioni e
distacchi d'intonaco, tale da far emergere i ferri di armatura degli stessi; inolire, sul solaio di
copertura del piano mansardato, ubicato all'ultimo livello, sono visibili segni di wmidits derivanti da
mfiltrazioni provenienti dal manto di copertura, GU impianti, infissi e finiture varic, non essendo stats
interessate da alcun opera di mamitenzione e/o tstrutturazione, sono tutti risalenti a metd degti anni
settants, epoca di realizzazione dellimmobile.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, Primo e Secondos, ha un'alterza
interna di om 300.Identificazione catastale:

s foglio § particella 39 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 1, consistenza 14,5 vani,
rendita 898,64 Euro, inditizzo catastale; Contrada Liti , plano: T-1-2, intestato a *** DATO
Q8CURATO #%+
Coerenre: 11 lotto di terreno al cui interno & ubicata V'abitazione in oggetto, confina con it

mappale n, 431 in ditta w, ad est con mappate n. 181 in ditta,
€2 Sud-Sud/Est con mappale 1. 479 in ditta SESTRITREREENIEIGRS 20 ovest con mappale n.

. 419 in ditt et o mapple n. 420 in ditts ARKRSMISINNRE salvo altri.
Siprecisa la non rispondenza tra mappa catastale ¢ particella indicata in censuario, in quanto,
. di fatto il fabbricato in oggetto corrisponde all'area riportata in mappa con il il mappale n, 391
{censito al solo catasto terreni); di contro, il mappale n. 39 corrisponde al terreno/corte
circostante il fabbricato ed asservito allo stesso.

L'intero edificio sviluppa tre piant, tre piani fuori terra, . Fmmobile costruito nel 1974,
@@ﬁ;ﬁ% altro terreno.
ldentificazione catastale:

= foglio 8 particella 39 (catasto tervent), qualita/classe ente urbano, superficie 3721, indirizzo
catastale: Contrada Vacant Liti, intestato a ¥** DATO QSCITRATQ *++
Coerenze: confina con il mappale 0. 431 in ditta afpenaedeimil. 2d cst con mappale n. 181
in dittpiememiimes -1 Sud-Sud/Bst con mappale n. 479 in ditt NN o
ad ovest con mappale n. 419 in ditta gikem % = mapple 0. 420 in ditta a2 NERY
gy =21v0 altri.
Trattasi dell'area oivcostante il fabbricato i vari corpi di fabbricati, in parte sisternato a corte
cot strade, camminament], marciapiedi ecc.. con maggiore consistenza patificabile & terreni di
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Ezpropriazioni immebiliari N. 50/2027

' natwra agricola. per la maggior parte incolto, al suo interno qualche albero di frutto, per lo pit
di fico, e qualche cipresso. Soprattutto Jungo 1 lati sud ed ovest, in aderenza alla recinzione
- perimetrale sono presenti ampi arbusti di mora.

Indice percentuale determinato sulla scorta del pit probabile valore venale del terreno, mediato in
relazione alla superficie di area sistemnata (marciapied), canuminamenti, cancello, recinziond) ¢ quella
del tutto parificabile ad uso agricolo. Superficie computata al netto dell'area di sedime occupata dal
corpo D.
iy Magazzino/Cucina rustica 2 CASSANO ALLO IONIO Confrada Vacanti Litl sne, quarticre
Monte di Cassano, detla superficie commerciale di 37,16 mq per la quota di:

» 1/2 di piena proprieti ( #¥* DATO OSCURATO #++)
= 1/2 di plena proprietd (¥ DATD OSCURATO #*++)

Trattasi di corpo di fabbricato 1501&to, edificato in aderenza al confine sud ed est della mappiore
consistenza del lotto di terreno in oggetto; immobile con struttura portente in muratura, si compone
di un golo piano firori terra, oltre copertura a duc falde inchinate. La geometria del corpo di fabbricato
rappresentato in mappa con 1a plla 0. 392, nonche la sua consistenza catastale (10 tng,), inferiore a
quella riscontrata in fase di sopralluogo, evidenzia un ampliamento del corpo di fabbricato realizzato
sicuramente in epoca successiva alla data di presentazione del tipo mappale (1985). Anche lo stato
eonservative ¢ di manutenzione del fubbricato, confermano che lo stesso & stato oggetto di
pressoche recenti lavori di nstrutmrazione.

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA.Identificazione catastale:

» foglio § particella 392 (satasto temreni), aualita/classe Bate Urbano, superficie 10, itditizzo
catastale: Contrada Vacanti Liti, plano: Terra, intestato a ¥** DATO OSCURATQ ###
" Coerenze: Mappale n. 479 di altra ditta, per due lati ¢ mappals n. 39 di propriets dei debitori
per i rimanenti due lati,
" corpo di fabbricato non censito al catasto fabbricati ed ampliato, rispetto alla superficie della
particella catastale censita al catasto terreni.

L'intero edificio sviluppa UNO piani, UNOQ pianj fuori terra, .
OCALE TECNICGO a CASSANO ALLQ 10NIO Contrada Vacant Liti sne, quartiore Momte di
Cassano, della superficie commerciale di 7,37 tg per la quota di:

e 172 di plena proprieth { *** DATO OSCURATO *#%+* )}
» 172 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO ##i)y

Trattasi di pi coole corpo di fabbricato isolato edificato a distanza di cirea 26 mt, dal corpo priincipale
A; immobile con stuttura portante in muraturs ad un solo piano fuori terra con a due falde inclinate.
L'immeobile in oggetto, rappresentato sulla mappa catastale con la p.lla n. 392, & adibito a locale
teenico/alloggio pozre; al suo interno, infatti, & visibile Ja un tubo dal quale una pompa preleva
acqua da sottosuolo che, per il tramite di altra tubazione vbie inviata alls cisterna di secumule
presente allinteme, per poi essere, presumibilments, convogliata nell'itnpianto idtico dell'abitazione
mediante pompa di sollevamento, sempre ubicata all'interne del locale tecnica.

L'unita immobiliare oggetto di valutazions & posta al plano Terra, ha un'altezza interna di media cm
245 1dentificazione catastale:

» fogho B particella 390 (catasto terreni), qualita/classe Ente Urbano, superficie 9, intestato a
¥4+ DATO OSCURATQ **+

intero edificio sviluppa I piani, 1 piani fuori terra, .

Box auto, Locale di deposito ¢ Cantina 3 CASSANO ALLO IONIO Contrada Vacanti Liti snc,
quarticre Monte di Cassano, della superficie commerciale di 134,24 mq per la quota di;

e 1/2 di piena proprietd ( #+* DATO OSCURATO **+)

o 1/2 di piena proprietd ( ¥** DATO QSCURATQ #+¥)

Trattasi di corpo di fabbricato interrato edificato in aderenza al fabbricato corpo A , aceessibile dal
solo lato ovest, con struttura portante in cemento ammato; si compone di tre ambient], di cui due
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Eepropriszioni immobiliart N. 50/2022

collegati tra loro, presumibilmente ad wso depositas e canting centrale, nonchd altro ambiente
doppio, privo di muratura ti tampotamento frontale, ad uso box auto plurime. I solaio di copertura in
latero cemento ¢ piana, con l'estradosso del lvello superiors a tivello del piano terra del corpo A,
determinando di fatto, un'area accessaria fruibile come terrazzo scopetto a servizio del predetto
corpo-A. Lo stato congervativo e di manutenzions del fabbricato, confermano che lo stesso & stato
tealizzato in epoca successiva all'edificazions del fabbricato principale.
L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato, ha un'altezza interna di cm 195 /
cm 223 Identificuzione catastale:
» foglic 8 particelia 39 (catasto terreni). inditizzo catastale: Confrade Vacanti Liti , piano:

Interrato, intestato a *** DATO OSCURATQ *##+

Coerenze: Stessa proprietd debitore per tufti & quatiro 1 lati, nello specifico, confina con la

particella n. 391 (Corpo A) & con la particella n, 39 per 1 restant] tre lati.

Immobile non censito in catasto, insistente all'interno della particella n. 3%

L'intero edificio sviluppa une piand, uno piano Interrato,

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commersiale complessiva unitd principali: 494,24 m?
Consistenza commerciale complessiva accessoti: 35,87 m?
Valorff di Mercato dell'immobile nello stato i fatto e di diritio in cud & trova: €, 144,769,70
Valore di vendita givdiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cul si €.140.400,00
frova:, ‘

Data della valutazione: ‘ 21/09/2022

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTQ DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopraltuoge l'immobile risulta libero.

Alla data del sopralluogo il lotte in oggetto si presentava libero da persone ¢, in considerazione
dello stato generale di conservarione ¢ mamrtenzione rinvenuto, lo stesso non & abitato gia da
qualche anno,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

In. data 20/09/2022, dalle puove ispezioni Ipotecarie effettuate a mezzo della piattaforma Sister in data
20/05/2022, non sono emerse ulterioni formalith suceessive alla certificazione notarile del 22/03/2022,
per cui si eonfermano le formality e gravami certificatl dal Notaio Dott. Niccold Tieceo, sopra
elencati.

4.1. VINCOLY D ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziall o alire trascriziont pregindizievell: Nessuna.

#.d.2 ‘Canwmziom‘ mazrimarxmli e provy, d'assegnazione gase conivgale: Nessuna,

£.1.3. A1t di asservimento wrbanistico: Nessiho,

414, Altve Umitazioni d'uso:
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Egproprisviont immebiliar M, 52022

ONERI E SPESE ASSOGGETTABILI AGLI IMMOBILI ABUSIVI .

La formalita & riferita solamente a CORPIB, Cle D.

COSTI PER EVENTUALI RIAPERTURE FUTURE DI CONDONI EDILIZI O COSTI DI
DEMOLIZIONE A SEGUITO DI EVENTUALI E FUTUR] PROVVEDIMENTI,

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

4.2.1, Iserizioni:

ipoteca gindiziale attiva, stipulata il 30/10/2017 a firma di Agenzia Delle Entrate Riscossione di Roma
ai yn. 1277/4517 di repertotio, iscritta il 31/10/2017 a Cosenza ai nn, 2947/28786, a favore di ***
DATO OSCURATO *¥* | contro *** DATO OSCURAT( # , derivante da Riscossione derivants
da Tuolo € avvigo di accertamento esecutivo.

Importo ipoteea; 130.197,38,

Importo capitale: 65.098,69

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 12/10/2011 a finna di Notaio Torroni Alessandro ai oo
11132/6772 di repertorio, iseritta il 21/10/2011 a Cosenza aj m. 4636/20011, a favore di *%* DATO
OSCURATO *#*  contro **% DATO QSCURATO *##* , derivants da Concessione a garanzia di
muto fondiario. o

Importo ipoteca: 200.000,00.

Tmporto capitale: 100.000,00.

Diurata jpoteca: 30

4.2.2. Pignoramenti e sentenre di fallimento:

bignoramento, stipulata il 03/02/2022 a firma di UFF. GIUD, UNEP PRESSO TRIBUNALE DI
CASTROVILLARY ai nin, 143 di repertorio, trascritta il 09/03/2022 2 Cosenza ai nn. 5479/6739, a favore
di *** DATO OSCURATO **#  contro *** DATO OSCURATO *** _ derivants da VERBALE DI
FIGNORAMENTO IMMORBILI

4.2.3. Altre raserizioni: Nessund,

4.2.4 Altve mitazion] d'uso: Nesguna,

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie anmue di gestione dell'immobile: €. 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora scadute: €. 0,60
spese condominiaii scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
Ulteriori avvertonze:

In riferimento ai corpi B, C e D, per come ampiamento relazionato sulla presente consulenza,
trattandosi di immobili abustvi ¢ non sanabili, si precisa, che gli stessi in futuro, in caso & riaperture
di condoni edilizi, protebbeto divenire SANABILI oppure, essere oggetto di provvediment]
SANZIONATORI e/o di DEMOLYZIONE con relativi COSTI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE.

6. ATTUALY E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

techioo incaricato; GTACOMO GRISQLIA
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Espropriezioni immebilisd N. 50/2022

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Atto notarile di Compravendita (dal
12/10/2011), con atto stipulato il 12/10/2011 a firma di Dott. Torroni Alessandro ai nn. 1113/6771, &
repertorio, registrato if 17/09/2011 a Forli ai o, N. 2184 SERIE 1T, trascritto 11 21/09/2011 a Cosenxa ai
oo, 20923,

Il titolo & riferito solamente a Intero Lotto 1

% TYATO OSCURATO *** per la quota di 1/2, in forza di Atto notagle di Compravendita (dal
12/10/2011), con atto stipulato il 12/10/2011 a firma di Dott, Torroni Alessandro ai nn. 11131/677 1, di
repertorio, registrato il 17/09/2011 a Forli ai nn. N. 184 $ERTE 1T, trascritto il 21/09/2011 2 Cosenza ai
nn. 20923,

Il titodo & yiferito solaments a Intaro Lotto |

6.2, PRECEDENTY PROPRIETARI:

¥* DATO OSCURATO **¥ per 1a quota di 1/2, in forza di Atto di Compravendita (dal 29/09/1973
. fino al 21/05/2000), con atto stipulato i1 29/09/1973 a firma i Notaio Ludovico Placco ai nn, 31373 di
repertorio, trascritto il 25/10/1973 a Cosenza ai o, 20649

*EE DATO OSCURATO **% per Ia quota di 1/2, in forza di Atto di Compravendita (dal 29/08/1973
fino al 19/07/1984), con atto stipulato il 29/09/1973 a firma di Notaio Ludovico Placco ai nn. 31373 di
repertorio, trascritto il 25/10/1973 a Cosenza ai nn. 20649

¥+ DATO OSCURATQ *** per Ia quota di 1/6, in forza di Dichiatazione di Successione di 35 ;
SN - 0 o Seipinaic, | SRR, doceduto il 10/07/1954 (dal 19/07/1984 fino al 24/03/2003),
registrato il 15/05/1999 3 Cosenza ai nn. 663/460, trascritto il 22/10/2008 a Cosenza i o, 32919,

Atto notarile pubblivo di Accettazione Tacita Di Ereditd a rogito Dott, Perrotta Adrdana, Notalo in
Cassano Allo Tonio, del 24/03/2005 rep.13517/5085, trascritto presso I'Apenzia del Territorio- Servizio
di Pubblicits Tnymobiliare di Cosenza i 131/03/2005 al n. 6624.

*=* DATO OSCURATO *** per Ja quota di 2/24, jn forza di Dichiarazione di Successione di
i ico nato iR dccoduto il 19/07/19%4 (dal 19/07/1984 fing al

24/03/2003), registrato 11 15/05/1999 2 Cosenza ai nn. 663/460, trascritto 11 22/10/2008 2 Cosenza af pn.

32819, ‘

Afto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Eredita a rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in

Cassanio Allo lonio, del 24/03/2005 rep.13517/50%5, trascritto presso N'Agenzia del Territorio- Servizio

di Pubblicit fmmeabiliare di Cosenza i131/03/2005 al n. 6624,

** DATO OSCURATO *** per Ja_quota di 2/24, in forza di Dichiarazions di Successione di
o nato SERREEDSERAIrey 13, deceduto {f 19/07/1984 (dal 15/07/1984 fino al

24/03/2005), regisirato il 15/05/1999 a Cosenza ai nn. 663/460, trascritto il 22/40/2008 a Cosenza ai o,

32918 ‘

Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Ereditd a rogito Dott, Perrotia Adriana, Notaio in

Cassano Allo Tonio, del 24/03/2005 rep.13317/5083, trascritto presso I'Agenzia del Territorio- Servizio

di Pubblicitd Immobiliare di Coserza 1131/03/2005 al n. 6624,

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 2/24, in forza di Dichiarazione di Successions di
nico nato SHSIRRGTTINTITTNERINE . docoduto i1 15/07/1984 {dal 19/07/1984 fino al

24/03/2005), registrato il 15/03/1999 a Cosenza ai mn. 663/460, trascritto i1 22/10/2008 2 Cosenza ai m,

32819,

Atto potatile pubblico di Accettazione Tacits Di Ereditd & rogito Dott, Perrotta Adriana, Notaio in

Cassano Allo Jonio, del 24/03/2005 rep.13517/5085, trascritto presso I'Agenzia del Territorio- Servizio

di Pubblicit Immobiliare di Cosenza 1131/03/2005 al 0. 6624,

3+ DATO OSCURATO *#* per la quota di 2/24, in forza di Dichiarazione di Successions di
rmCTNG) O 120 o SRR . deceduto il 19/07/1984 (dal 19/07/1984 fino al

24/03/2005), registrato i 15/05/1999 a Cosenza ai nn. 663/460, trascritto i1 22/10/2008 a Cosenza ai rm.

32919,

Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Eredita a rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in
Cassano Allo Jonio, del 24/03/2005 rep.13517/5085, trascritto presso PAgenzia del Temitorio- Servizio
di Pubblicitd Jmmohbiliare di Cosenza il 31/03/2005 aln. 6624,

teciicd moaricator GTACOMO GRISOLIA
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Espropriaziond immebiliard N. 50/2022

bk DATO OSCURAFO ek pe.r la quota d.l 1/24 in forza di Dichiaravione di Successione di
e SRR R deceduta il 08/04/1999 (dal 08/04/1999 fino al

24/03/2005) regﬁtrato :1 15/05/ 1999 a Cosem’a al nn. 664/460, trascritto il 22/10/2008 a Cosenza ai mn.

32920,

Atto notarile pubblico di Accettazione Tacite Di Ereditd o rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in

Cassane Alle Tondo, del 24/03/2005 rep.13517/5083, traseritio presso 1'Agenzia del Territorio-Servizio

di Pubblicitd Immobiliare & Cosenza il 31/03/2005 al n, 6625.

¥*# DATO OSCURATO ##x per la quota, di 1/24, in forra di Dichiararione di Successione di
R IS, decoduta 11 08/04/1999 (dal 08/04/1999 fino al

24/03/20035), registrate il 15!05/ 1999 a Cose.nza &l nn. 664/460 trascrifto il 22/10/2008 4 Cosenza ai on.

32520,

Atto notarile pubblico di Acceltazione Tacita Di Fredith a rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in

Cassano Allo Ionio, del 24/03/2005 1ep.13517/5083, trascritto presso ' Agenzia del Temitorio-Servizio

di Pubbliciti Iramobiliare di Cosenza il 31/03/2005 al n. 6623.

ik PATO OSCURATO hkd per la quota di 1/24, in forza di Dichiarazione di Successione di
BRI Jocoeduta il 08/04/1999 (dal 08/04/1999 fino al
24/03/2005), 1eglstrato ﬁ 15/05/1999 a Cosenza ai nn, 664/460), traseritto 11 22/10/2008 a Cosenza al no,
32920
Atto notarile pubblico di Accettazione Tacits Di Eredita a rogito Dott. Perrotta Adriana, Netaio in;
- Cassano Alle Tonia, del 24/03/2005 rep.13517/5085, trascritto presso I'Agenzia del Territorio-Servizio
di Pubblicitt Immabiliare di Cosenza il 31/03/2005 al B, 6623,

*kd DATO OSCURATO **¥F per la qu.ota d1 1/24 in forza di Dichiarazione di Successione di
Sl R nata Al 5 Rtine A dccoduta i1 08/04/1999 (dal 08/04/1999 fino al

24/03/2005) reg1s11'am i 15/05/19 a Cusmua @ on, 664/460, traseritto 1l 22/10/2008 a Cosenza ai fn.

32920.

Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Ereditd & rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in

Cassano Allo Tonio, del 24/03/2005 rep.13317/5085, irascritto presso U Agensia del Tertitorio-Servizio

di Pubblicita Immobiliare di Cosenza il 31/03/2005 al n. 6625,

okt DATO OSCURATO *** per la quota di 1/6, m forza. di Dichiarazione di Successione JRAERm
NCRETlnic nate 2 gileme ‘ R . decedute 11 21/05/2000 (dal

21/05/2000 fino al 24/03/2005) reg:strato 1 /06/2009 a4 Cusenza ai nn. 508/291 trascritto il 28/04/2010

a Cosenza ai nn. 5009,

“Afto notarile pubblico di Accettazione Tacita i Erediti a rogito Dott. Perrotia Adriana, Notaio in

Cassano Allo Tonio, del 24/03/2005, rep.13517/50835, trasctitto presso I'Agensa del Tetritotio-Servizio

di Pubblicitd Tmmobiliare i Cosenza it 31/03/2005 al n. 6626.

ok DATO OSCURATO **% per la quota di 1/9, in forza di D:c:luara?mne di Successione di CEHEHE
& G Ak ‘ B! - deceduto il 21/05/2000 (dal
2 ai an. 508/291 trascritto il 28/04/2010

21/05!2000 fno al 24/03/2005), rﬂglsuato 1 18/06/20(

a Cosenza aj nm, 9009 ‘

Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita I Eredita a rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in
Cassano Allo Tonio, del 24/03/2005, rep.13517/5085, trascritte presso I'Agenzia del Temitorio-Servizio
di Pubblicitd fmmobiliare di Cogenza il 31/03/2005 al n. 6626.

B ) ATO OSCUFLATD s pc:-: 1a quota d1 1/9 in forza di Dichiarazione di Successione di :
i b e i, deceduto il 21/05/2000 (dat
ai im. 508!291 traseritte i 28/04/2010

21/05/2000 ﬁ,xm al 24/03/2005), regi
a Cosenza ai nn. 9009.

* Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Fredita a rogito Dott. Perrotia Adriana, Notaio in
Cassano Allo Tomio, del 24/03/2005, rep.13517/50835, trascritto presso PApenzia del Terrftorio-Servizia
di Pubblicith Immobiliare di Cosenza i1 31/03/2005 al n. 6626,

i DATD OSCURATO *¥% per 13. quota di 1/9 m forza d1 Dmhmrazmne & Suecessions di
(ERIENEGERRio nato A sl . deceduto il 21/05/2000 (dal
21/05/2000 fino al 24/03/2005), reglstrato 11 13/06/2009 a Cosenra ai o, 508/291 traseritto i} 28/04/2010

tesni¢o incarieato: GIACOMO GRISOLIA
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Espropriazion] immobiliar N. 50/2022

a Cosenza ai im. 9009,

Atto notarile pubblico di Accettazione Tacita Di Eredita a rogito Dott. Perrotta Adriana, Notaio in
Cassano Allo Tonio, del 24/03/2005, rep.13517/5085, trascritto presso I'Agenzia del Terrjtorio-Servizia
di Pubblicita Immobiliare di Cosenza it 31/03/2005 al n, 6626,

¥ DATO OSCURATO **# per 1a quota di 1/1, in forza di Atto di Compravendita (dal 24/03/2005
fino al 12/10/2011), con atto stipulato il 24/03/2005 a firma di Notaio Adriana Perrotta ai 1.
13517/5085 di repertorio, trascritto il 31/03/2005 a Cosenza ai mn. 6623

7. PRATICHE EDILIZIE £ SITUAZIONE URBANISTICA:

L'immobile in oggetto ricade in zona avents destinazione Urbanistica "Agricola” La zona in oggetto
& di particolare pregio, in quanto ubicata in localiti mnomata, quale 1l "Monte di Cassano". La
consistenza complessiva del Lotto in oggetto, 1a cui consistenza & totalmente censita al catasto
fabbricato come ente urbano e, pertanto asservita come area comune ai fabbricati costituenti il Lotto
1, avendo una comsistenza totale inferiore a mq. 5.000, ai fine del trasferimento di proprietd. non
‘hecessita di cortificdto di destinazione yrbanistics.

7.1 PRATICHE EDILIZIE:

Nulla Qsta per Esecuzione Lavor Edili N. 1681, intestata a *** DATO OSCURATO #++ . per lavord
di Costruzione fabbricato, rilasciata il 20/12/1973 con il n. 1681 & protecollo, agibilitd non ancera
rilasciata.

I titolo ¢ niferito solamente a Fabbricato Corpo A

Concessione Edilizia in Sanatoria N, 2057, intestata a *** DATO OSCURATO #*+ » per lavori di
Sanatoria per lavori eseguiti in difformits al Nulla Ostan. 1681/1 973, presentata il 30/12/1986 con il n,
20667 Ji protocollo, rilasciata {1 69/09/1999 con il n. 2057 di protocollo, agibilitd non ancora rilasciata,
I titolo & riferito solamente a Fabbricato Cotpo A

7.2. SITUAZIONE, URBANISTICA:

* Nessuna informazione aggiuntiva. L

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Relativamente ai corpi B, C e D, Faccesso agli atti comunali non ha prodotto aloun rusultatd, La
documentazione edilizia acquisits, travcui elaborati progettuali allegati al Nulla Osta per Esecuzione
Lavori Edili di cui alla pratica n. 1684 del 20/12/1973 ed alla Concessione Edilizia in Sanatoria n. 2057
del 09/09/1999, non riportanc in aleun modo i predetti corpi di fabbricati,

Nel caso specifico, abbiamo tre immobili completamente abusivi & non sanabili, * le pulliti” i euj al
tomuna 2 dell’art. 40 legge n 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono ai wasferiment derivanti da
procedure esecutive immobiliari individuali (come confermato dall’articolo 46 del DP.R. n 380/2001),
tali immobili possono essere ugualmente venduti in sede csecutiva, purché ¢io sia espressamente
dichiarato nell’avviso di vendita. Il valore di un immobile abusive non sansbile deve essere calcolato
come *“Valore d° Uso™,

Pertanto, {] valore degli ramobili df cud ai carpi B, C ¢ D sard deterninato in relazione al loro Valore
d'Uso, sulla scorta de redditi futuri netti dei prossimi vent'anni;

8.1, CONFORMI'TA EDILIZIA:

tecnics ncuticato: GIACOMO GRISOLIA,
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Esproprissioni immobiliasd N, 502022

HERLEE S B AR

Sono state rilevate le seguenti difformiti; Relativamente al CORPQ A, individuato in catasto
fabbricatl con la particella n. 39. dal confronto con gli elaboratl grafici allegati alla concessione
edilizia in sanatorfa, sono stati riscontrati difformitd consistenti in una diversa distribuzione degli
spazi interni, in particolare al piano secondo. (normativa di riferimento: SANATORTA ex art. 36
D.P R 380/2001)
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabite.
Couti di repolarizzazione:

» 5CLA. IN SANATORIA PER DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNL

€.1.500,00

Tempi netessarl per la regolarizzazions: 30 GIORNI
(uesta situazione & riferita solamente a Abitazione principale - Corpo A

AT, me-v

tecnico invaricato: GIACOMOD GRISQLIA
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Espropriazioni fnamobiliar W, 50/2022

Sono state rilevate le seguenti difformita: Relativamente al corpo di fabbricato indicato con Ia lettera
B, consistente in un fabbricato adibito a deposito e cucina rustica, costitnito da wn solo piano fiori
terra, oggetto di, pressoché recente ristrutturazione, dalla documentazione acquisita nell'accesso agli
atti cormunali, nom risulta alcun riferimento allo stesso, che pertanto ¢ da considerarsi totalmente
abusivo, ¢ non sanabile, per insufficicnte superficie del lotto di terreno ad esso asservita,

L'immobils risulta non conforme e non regolarizzabile,

Questa situazione & riferita solamente a LOCALE DI DEPOSITO/CUCINA RUSTICA - CORPO B.

Per quanto si evinee dalla immagini storiche reperite su Google Hearth, litnmobile in ogpetto, a
Luglio 2003 & presente, ma ha una consistenza minore; la successiva tmmagine di Giugno 2012,
restituisce il fabbricato con la consistenza attuale. Ne consegue che l'ampliamento o, pid
presumibilmente la demolizione e ricostruzione dello stesso, sia avvenuta nel petiodo compreso tra il
secondo semestre dell'anno 2003 ed il primo semestre dell'anmo 2017,

S e | e

Dimmaginia stovics Luglia 2008

techico mearicato; GTACOMO GRISOLIA
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Esproprizzioni immaobiliari N, 50/2022

Jmmagtne storica (lugno 2012

Sono state rilevate le seguenti difformit: Relativamente al corpo di fabbricate indicato con la lettora
C, consistente in un piccolo fabbricato adibito a locale teenico (alloggio pozzo/antoclave) , costituito
da un sole piano fuori tema, dalla documentazione acquisita nell'aceesso agli atti comunali, non
risulta alcun riferimente allo stesso, che perlanto, & da considerarsi totalmente abusivo, & non
sanabile, al pari del Corpo B, per insufficiente superficie del Iotto di terreno ad esso asservita,
nonche per distanza dal confine est inferiore alle norme urbanistiche.

L'imtnobile risulta non conforme e non regolarizzabile,

Questa situazione & riferita solamente a LOCALE TECNICO - CORPO C.

Llimmobile in oggetto & presente sutl'immagine storiva del mese di Luglio 2003; trattandosi di locale
tecnico, presumbilmente & stato realizzato a metd degli anni settanta, contestualmente al fabbiicato
priticipale - Corpo A

Immagine Sworica Luglio 2003

Sono state rilevate le seguenti difformita: Relativamente al corpo di fabbricato indicato con Ja lettera
D, consistente in. un piano interrato per tre lati, edificato in aderenza al lato sud del fabbricato corpo
A, suddiviso in tre ambienti ad uso Boy, deposito ¢ Cantina, nulla risulta dalla documentazione
acquisita nell'accesso agli atti commali, cosi come per Jo stesso non vi & alcun riferimento catastale.
L'immobile & stato realizzato senza aleun titolo autorizzative per e & totalmente abusivo.

L'immabile risulta non conforme e non regolarizzabile,

Questa situazione & riferita solamente a Fabbricato - Corpo D.

Per quanto si evince dalla immagini stotiche reperite su Google Hearth, lrmobile in oggetto, a

teenico incarivate; GIACOMO GRISOLIA
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Espropriaziond imsnobiliar N. 50/2022

Luglie 2003 ¢ totalmente assente, mentre commpare sulla successiva immagine di Giugno 2012; ne
eonsegue che il corpo in oggetto sia stato realizzato nel periodo compreso tra il secondo semestre
dellanno 2003 ed il primo semestre dell'anno 2012,

Planimetria Stato di Fatly « C’ORPOb ' Immugine sforica Luglo 2003

Jmmagine storlea Giugne 2012

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguentl difformitd: Premettendo che lo particelle indicate sull'atto di
pignoramento, nel complesso identificano correttamente l'intera consistenza immobiliare del lotto in
0ggetto, occorre comundgue, precisare che ai fin catastali vige una situarione alquanto confusionaria
e non allineata tra catasto terreni e catasto fabbricatl, L'attuale situazione catastale & conseguente
alla presentazione del tipo mappale (n. 2503.1/1985) registrato, dapprima in data 04/09/199% &
secessivamente in data 08/11/2000, a cul non banno fatto seguito le relative ¢ necessarie pratiche
docfa per il censimento al catasto fabbricatl. Cid ha determinato l'atiuale situazione catastale in até,
con la quale il fabbricato principale - Corpa A figera individuato con la particella n. 39, mentre sulla
mappa catastale carrisponde al corpe di fabbricato individuato al solo catasto terremi von la
particella n. 381. Per quanto concerne 1 Corpi B e C anch'essi figurane individuati 2! solo catasto
terrent, rispettivamente con le particelle m 392 e n. 390. Infine, la perticella n. 39, per come
rappresentata in mappa, anch'essa censita al solo catasto terreni, identifica di fatto 1a corte comune
ai cotpi di fabbricati entro stanti. Non risulta censite in aloun maodo 11 Corpe D, della presente perizia.
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.
Costi di regolarizzazione:

» Variazione catastale docfa di MODIFICA IDENTIFICATIVO, al fine di variare la pumerazione

inp.lan. 391, in allincamento a quanto riportato sulla mappa catastale in atti. : €200,00

» Pratica catastale docfa di NUOVA COSTITUZIONE al catasto fabbricatt de] Corpo B, salvo
demolizione dello stesso, che comporterebbe comunque la necessitd di redigere wn tipo
mappale per demolizione. ; €.500,00

» Pratica catastale decta di NUOVA COSTITUZIONE al catasto fabbricati del Corpo C, salvo

¥ teenivo incaricate: GLACOMO GRISOLIA,
a Pagina 12 di 44 :

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



Esproprinzioni immebiliar N. 50/2022

demolizione dello stesso, che comportersbbe comundgue la necessitd di redigere un tipo
mappale per demolizione, ; €.500,00

¢ Tipo Mappale e pratica catastale docfa di NUQVA COSTITUZIONE al catasto fabbricati del
Corpo D, salvo demoliziolng dello stesso.: €,1,200,00

~ Tompi necessari per la regolarizzazione: 30 giornd

R IR

villa singola a CASSANO ALLO IONIO Contrada Vacanti Lit sne, quartiere Monte di Cassano, della
superficie commerciale di 315,47 mq per la quota di:

o 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO *++)
o 1/2 di piena proprieta (*** DATO OSCURATQ **+)

Fabbricato, da cielo a terra, di tre piani fuori terma, con strattura portante it cemento armato, con
ultimo piano a falde inclinate, per cui del tipo mansardato con altezza utile interna variabile tra la
massirna pari 2 om 285 cirea e la minima pard a em 70 cirea, ubicato in ocalith Vacanti 1.4t zona Mente
di Cagsano, Latitudine Nord : 39°78'99,19" e Longitudine Est : 16°28'92.86". Alla data del
sopralleogo (01/06/2022), limmabile si presentava in uno stato di conservazione e manutenzione
mediocre. Dal riscontro visivo,, limpressione restituits dai luoghi & quella dimmobili e terreno
circaostante in stato di semi abbandono ¢ non abitato, gid da qualche anno. Le facciate esterne
denotano cedimenti dell'intonaco in pit pumti; particolare degrado si riscontra nellintonaco che
ricopre i pilastri esternf di porticato ¢ veranda superiore, che di fatto presentano gravi fessurazioni ¢
distacehi d'intonaco, tale da far emergere i ferd di armatura degli stessi; inoltre, sul solaio di
copertura del piano mansardato, ubicato all'ultimo livello, sono visibili segni di umidita derivanti da
- infilirazioni provenienti dal manto di copertura. Gl impianti, infissi ¢ finiture varie, non essendo state
interessate da aleun opera di manutenzione e/o ristrutturazione, sono tatti risalenti a meta degli anni
 settanta, epoca di realizzazione dell'immaobile,

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, Primo e Secondo, ha un'altezza

tecnice incaricate; GIACOMO GRISOLIA
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interna di cm 200.Ydentificazione catastale:

o foplio & patticella 39 (catasto fabbricati), categoria A/7, classe 1, consistenza 14,5 vani,
rendita 898,64 Buro, indirizzo catastale: Contrada Liti , piano: T-1-2, intestato a *** DATO
OBCTRATQ *u
Coerenze: 11 Jotto di terreno al cui interno & ubicata I'shitazione in oggetto, confina con il
inappalen. 431 In ditta SRR R, o ost con mappale n. 181 in ditia SR
ca Sud-Bud/Bst con mappale n. 479 in dittalil b, ad ovest con tnappale n.

mapple n. 420 in ditta apl e, salvo altrd.

81 precisa la non rispondenza tra mappa catastale ¢ particella indicata in censuario, in quanto,
di fatto il fabbricato in oggetto corrisponde all'area riportata in mappa con il il mappale n. 351

. (censite a] solo catasto terreni); di contro, il mappale n. 39 comisponde al terreno/corte

circostante il fabbricato ed asservito allo stesso.

L'intero edificio aviluppa tve piani, tre piani fuori terra, . nmobile costruito nel 1974,

7

o M PRattiu i
Prospetto principele - lato Nord

o

Frogpetio laterale - loto Est

teelisze incaricato: GIACOMO GRISOLIA
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Tntonage di rivestimento pilastro porticats ; Fluastra a plane terre

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I'beni sono ubicati in zons rurale in un'area agticols, 1¢ zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pil importanti comtri Hmitrofi sono Centrt abitati df Cassano All'fonio e di Castrovillard }. 11 raffico
nella zona & locale, i parchegei sono buoni. Sone inoltre presenti , le sepuenti attrazioni storico
paesageistiche: Parco del Monte di Cassano allTonio, Parco delle Grotte di Sant'Angelo di Cassano
allo Topio, Museo Archeologico della Sibaritide, Laghi di Sibari.
T Foit . - )

Musea Archelogice delle Sibaritida

Parco Grotta Sant'dngelo

tecnico Incarcite: GIACOMO GRISOLIA
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Laght &l Stpari

Seend di Sthard

Favee del Monte 41 Casyano

BERVIZI
verde atirezzato ‘ L

QUALITA E RATING INTERNO IMMOBILE:

livello di pizno; bl feadie
esposizione: sl i,
Iuminosita: al o nowr dolls
4
panoramicity; ) Rt
impianti fecnici: bl st
stato di manutenzione generale: e

servizi: edle: pattia

PBESCRIZIONE DETTAGLIATA

Immobile ad uso abitativo di complessivi tre piani fuori terra e terreno/corte circostante, in legpera
pendenza sul versante nord/ovest e recintato con diverse tipologia, per lintero perimetro.
abitazione in oggetto al piano terra si compone di un ampio soggiormo, cucina abitabile, due
camere, un bagno, disimpegno e ripostiglio sottoscala, oltre un porticato sulla facciata principale
all'ingresso ed un altro sul retro che si sviluppa per circa la meta del fabbricato, su tro lati deflo
stesso. Per 1] framite della scala interna & accede al piano primo ove vi sono quattro camere, due
bagni, un disimpegno di collegamento dej vari vanj e due tetrazzi coperti soprastante ed esattamente
corrispondente ai due porticati ubicati al plano inferiore. La predetia seala prosepue sino &
taggiungere il terzo piano, ove gono presenti ulteriori tre vani “praticabili”, altro vano avente altezza

tegtio incaricaty: GIACOMO GRISOLIA
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Espropriazion itnmobilian N. 50/2022

utile inferiore, fruibile ad uso deposito/locale di sgombero, disimpegno di collegamento ed un
servizio igienico. Le rifiniture interne, quali infissi, porte interne, pavimenti e fvestimenti dei servizi
igieniei sone similad per tutti e tre i lvelli; in particolare, 1 pavimenti ed irivestiment dei
quattro servizi igienici disposti sui tre livelli, sono stati realizzati con le medesime piastrelle, per cui
hanno tutti fa stessa colorazione. Lo stato conservativo generale interno, considerato il fatto che
l'immobile & disabitato da qualche anno, nel complesso & discreto, sicuramente migliore rispetto
all'esteno ove sono evident] cedimenti diffusi di partt d'intonaco, sopratutto nella parte inferiore
dei balconi ¢ nel rivestimento dei pilastri esterni, maggiormente sottoposti alle intemperie
meteorologiche, con conseguenti infiltrazioni dovuti anche alla vetustd del fabbricato stesso. Le
tifiniture interne sono di tipo "eivile", con muri perimerali in muratura cosi come i divisos i erni
realizzati con mattoni forati da em 8, 1l futto intonacato e pitturate.Gli mmpianti, idrico, elettrico ed
lgienico ganitaric sono sottotraccia e risalemti all’epoca di costruzione dellfmrnobile, La
pavimentazione dei vari livelli 4 costituita da piastrelle in ceramica per lo piu di colorazione soura e
dotate di decorazioni tipiche dell'epoca di realizzazione, ad sccezione dei servizi igienici che sono
satt] realizzati con piastrelle a tinta unite di colors verde. Gii infissi esterni sono in metallo all'interno,
con tapparelle in pve ubicate contralmente al mmuwo di tamponamento perimetrale € persiane non
otientabili in metallo ail'esterno, mentre le porte inteme sono in legno tamburato, Il portone
dingresso ¢ in ferro, la scala interna di collegamento dei tre livelli & tivestita in marmo, protetta da
Tinghiera in femo lavorato, cosi come i baleoni esterni. 1T lotto e recintato, su lati nord ed est con
muro da em 30 di spessore per un altezza di cirea cm 100 & soprastante ringhiera in ferre alta circa cin
170 ¢, per i rimanonti lati, & recintato con paletti ¢ rete metallica. La suparficie utile interna
dell’immobils in oggetto & di Mq. 92,40,38 circa al piano terra, M. 86,00 al piano primo ¢ Mg. 92,20 al
piano tetzo, mentre la superficie lorda & pari a Mg, 119,40 circa per ciasoun livello, oltre porticat; ¢
terrazzo coperto ai piani ferra & primo per una superficie di raq. 42,60 per ciascun lvello. I'altezza utile
mterna & di mt. 3,05 al piano terra, mt. 3,00 al piano primo ed altezra varabile tra un massimo di mt.
2,85 ¢ minima di mt. 0,70 al piano terzo. Il fabbricato in ogpetto, contestualmente ai vari corpi
accessori costituenti il Lotto unico 1, nel complesso sono totalmente autonotni, per cul non vi soho
oneri e/o vincoli condominiali,

Dieile Cormponenit Bdilizie:

pareti esterne: costruite in muratura di mattoni rediveze
con coibentazione in nessuna , il rivestimento &
realizzato in Intonaco con pittirazione al Quartz

infissi esterni: Persiane non orientabile ad ATIEE il i wndiey Ot e Brerdin
realizzati in Metallo

infissi interni: Vetrate ad ante realizzati in Metatlo nuits i
¢ vetre
portone di ingresso: Apertura a duc ante nitia redia

realizzato in Ferro ¢ vetro , gli accessori presenti
son0: Pomello, gerratura

pavimentazione interna; realizzata in Piastrelle in nalin i
ceramica

rivestimento interno! posto In Servizi igieniei et et
realizzato in piastrelle di ceramica

pavimentazione gsterna: realizzata in Batiuta Ji ety i
cetnenito,  Solo  area  circostatte  abitazione,

timanente superficie terreno battuto e coltivabile

Defle Strutiure;

scale interne: 2 rampe parallele realizzate in aldigon otin o o
cemento  armato.  rivestimento in  marmo e sl
Tinghiers in ferro

Sirutture verticall: COStruite in Cemento armato =i disolo delts medin

solai: solaio misto in comento armato/laterizio in pelta medlia

teenico incaricato: GLACOMO GRISOLIA
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opera

i Sewle a piane terra
Sepvivie fgienice tipo

teenioo incaricato; GLACOMO GRISCLIA
Pagina 15 41 44

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



Espropriaziont immebifiari N. 50/2022

Interno vano

Pavimantazions interna

CONSISTENZA:

Crterio di misuragione consisienza reale: Superficie Esterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobillari

Criterio di caleolo consistenya commmerciale: D.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza . indice ‘ o '?‘“.”ma“i“l'?. i
Abitagione  Corpe A Piano
119,40 x 100 % = 119,40
'I'c:rra_
Abitazions Cotpo  A_Piano
119,40 X 100 % w 119,40
Primo
Sottotetto non abitabile Compo
A_Piano Secondo - Sup. Lorda = 96,92 x 60 %o = 58.15
dicm 150
Poxticato a Fiano Terra 30 % 7,50
‘ Porticate a Piano Terra - .
17,60 % 10 % = 1.76
Superficie eccedente § 25 Mg,
Terrazzo al Piano Primo . 25,00 % 30 % = 7.50
Terrazze al Plano Primo 17.60-
. ) 17,60 x 10 % = 1,786
Buperficie eccedente 1 25 Mq.
i Totale: 420,92 315,47

w
§

i

|
|
.
|
|
:

‘

b P E ey

tecmico nearicato: GIACOMO GRISOLIA
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Hsproptiaziont immobiliasi N, 50/2022

Planimetrla Cetastale P.lla n. 39 » CORPO A Estratte di mappa catastale

ACCESSORL:

altre terreno.
Identificazione catastale;

o foglio 8 particella 39 (catasto terrend), qualita/classe ente wbano, superficie 3721, indirizzo

catastale: Contrada Vacanti Liti, intestato 3 %%* DATO QSCURATQ *e+

Coerenze: confina con il mappale n. 431 in ditta 2 SRRRIIREENENS - o5t con mappale n. 181

in ditta W ca Sud-Sud/Est con mappale n, 479 in ditta S

ad ovest con mappale n. 419 in it ¢ mapple n. 420 in ditta

TEERRER v o altrl,
Trattasi dell'area circostante il fabbiicato i vari corpl di fabbricati, in parte sistemato a corte
con strade, camminamenti, marciapiedi ecc.. con maggiore consistenza parificabile a terreni di

natura agricola. per la maggior parte incolto, al suo interno qualche albero di frutto, per lo piil
di fico, & qualche cipresso. Sopratiutto lungo i lati sud ed ovest, in aderenza alla recinrione

perirnotrale sono presenti ampi arbusti di mora,

Indice percontuale determinato sulla scorta del pitl probabile valore venale del terreno, mediate in
relazione alla superficie di area sistemats (marciapiedi, camminamenti, cancello, recinzioni) ¢ quella
del tutto parificabile ad uso agricolo. Superficie computata al netto dell'area di sedime occupata dal
comao Iy,

_lf:_llescljizinnn ) onsistenza indice commereciale
Terteno, in mappioranza ad gso

agricolo e restamte porzione 3.5%7,00 X 1% - 35,87
adibito 4 corte

Totale: 3.587.00 35,87

teenico incaticato; GIACOMO GRISOTLIA.
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Espropriaziont immebiliad N, 30/7022

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONT: ‘ ‘
Procedimento di stina; comparativo: Menoparametrice in base al prezzo medio.

OIBERVAZION DEL MERCATO IMMOBILIARE:

COMEBARATIVO L

Tipo fonte: annuncio immabilisre
Data contratto/rilevazions: 17/09/2022
Fonte di informazione: web
Descrizione: Villetta in Vendita
Indirizzo: Localith Vacant Lit

tecnico incaricato: GIACOMO GRISOLLA
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Espropriazioni immobiliari I, 50/2022

Superfici principali ¢ secondarie: 230
Superfic] accessorie:
Prezzo: 120.000,00 pari a 521,74 Buro/mq

COMBARATIVO 2

Tipa fonfe: anmuncio immobiliare
Data contratto/rilevazione: 17/09/2022
Fonte di informazione: web
Descrizione: Villa in Vendita

Indirizzo: Contrada Liti Cassano
Superfici ptincipali e secondarie: 120
Superfici accessorie:

Prezzo: 60.000,00 pari a 500,00 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: anruncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 17/09/2022
Fonte di informazione: web
Descrizione: Villa in Vendita

Indirizzo: Madonma della Cateng
Superfici principali e secondarje: 220
Superfici accessorie:

Prezzo: 138.000,00 pari a 627,27 Buro/mgq

INTERVIETE AGLI OPERATORE IMMOBILIARY

banca dati on line (16/09/2022)

Valore minimeo: 380,00

Valore massime; 435,00 : ‘

Note: Preso a riferiments Iuftimo bienwio in banea dati, anni 2020 e 2021, Zona : Extravrbana/Ares Rurali di
Cassano Tonio, Codice di zona R1, Microzons catastale . 2, Tipolegia prevalents: non presente, Destinazione

Residenzizle, Abitazioni di tipe Economico, Stato conservative normale; nel predetto periede i valor present] sono
compresi 1Ta minime di €. 390 ¢ messimo di €, 435,

Interviste sul temitorio (17/09/2022)
Valore minime: 350,00
Valore massimo; 550,00

BYILUPPO VALUTAZIONE:

La determinazione del pit probabile valore di mercato & stata egegita, procedendo, innanzitutto, al
calcolo delle superfici convenzionali, al reperimenty del dati relativi alle fonti dirette indirette,
#ll’elaborazione dei dati acquisiti e determinazione dei valom medi, per poi procedere alla
stima sintetica, redatta sulla scorta dei valori di mercato di fabbricati aventi simil; caratteristiche e
tipologia, ubicati nella siessa zoma, utilizzando come parametro il prezzo al Mg, di superficie
lorda convenzionale ed applicando poi, allo stesso evenmtuali detrazioni efo agginnte del caso. Si
precisa comunque, che il giudizio di stima di seguito riportato, anche se espresso con la massima
obiettivitd possibile ¢, sicuramente dopo mumerose, attente e analitiche mdagini, presenta pur
sempre il grade d'incertezza tipico di tutte le stime, che sono tedatte in previsione di un fatto
economico. La consistenza del bene, per rendetla confrontabile con i valori OML & siata determinata
secondo § eriteri dettati dal D.P.R. 23 marzo 1998, n. 138 che fa riferimento come wnitd di misura al

tetnico ipearivats: GTACOMO GRISOLIA
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Egpropriazioni inmnebiliur W, 5042022

metro quadrato di superficie catastale, definito con criteri diversi in base alla destinazione d*uso ¢
sulla bage di misurazioni effettuate in loco. Assumendo a riferimento solo quei valorl ritemsti
magriormente congrui per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, dalle indagini di mercato
effetuate deriva un prezzo medio pari ad euro 502,32/ mq, arrontondate ad Buro 500,00 al mq. di
superficie lorda,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore superficie principale: 315,47 X 500,00 u 157.736,00
Valore superficie accessori: 35,87 X 500,00 = 17.935,00
175.671,00

RECURTAZIONT ED ADBGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo

Detraxioni per stato & conservazione che nocessita di
importanti opere di  manutenzions  ordinaria ¢ -52.701,30

siraorditatiz

RIEPILOGO VALORI CORPO:;
Valere di mercato (1000/1000 di piena propricts): €.122.96%,70
Valore di mereato (calcolato in quota e diritto al petto degli agginstamenti): €.122.969,70

 Magazzino/Cueina rustica a CASSANO ALLO IONIO Conttada Vacariti Liti enc, quartiere Monte di
Cassano, della superficie commerciale di 37,16 mq per 1a quota di:
e 1/2 di piena propriets ( *** DATO OSCURATO **+)

* 1/2 di piena proprietd ( *¥* DATO OSCURATOQ ***)

Trattasi di corpo di fabbrjcato isolato, edificato in aderenza al confine sud ed est della maggiors
consistenza del lotto di terreno in oggetto; imrmobile con strutturs portante in muratura, si compone
di un solo pianc fuori terrs, oltre copertra a dus falde inclinate, La geometria de} corpo di fabbricato
rappresentato in mappa con 1a p.Jla n. 392, nonchd la sua consistenza catastale (10 mq,), inferiore a
quella riscontrata in fase di sopralluogo, evidenzia un ampliamento del corpo di fabbricato realizzato
sicuramente in epoca successiva alla data di presentazione del tino mappale (1985). Anche lo stato
conservativo ¢ di manutenzione del fabbricato, confermano che lo stesse & stato oggetto di
pressoché recenti lavori i rstntturazione.

- L'unitd immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano TERRA Identificazione catastale:

» foglio 8 particella 392 (catasto terrent), qualita/classe Ente Urbano, superficie 10, indirtzzo
catastale: Contrada Vacanti Liti, piano: Terta, intestato a *** DATO OSCURATO #+%
Coerenze: Mappale n, 479 di altra ditta, per due lati e mappale 1, 39 di proprieta dei debitori
per i ritnanenti due lati.
corpo di fabbricato non censito al catasto fabbricati ed ampliato, rispetto alla superficie della
particella catastale consita al catasto terreni.

teenied incatcato: GTACOMO GRISOLIA
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Esproptiazioni immobitiar N, 50/2022

1}

Prospatio Est - CORPO' B

THESCRIZIONE DELLA ZONA

I'beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pitt importanti centri lmitrofi sono Centrd abitati di Cassano AllTonio o di Castrovillart ), It traffico
nella zona & locale, i parcheggl sono buoni. Sono Inoltre presenti , le seguenti atirazioni storico
paesaggistiche: Pareo del Monte di Cassano all'Tonio, Parco delle Grotte di Sant'Angelo di Cassano
allo Tonio, Museo Archeologico della Sibaritide, Laghi di Sibari.

' tecnico incaticato: GIACOMO GRIROLIA
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Esproptidziont immobiliar N, 50/2022

HAALY et

Musea drohalagioo delle Sibaritide

FPareco Grotte SantiAngalo

Laghi di Sibari
Scavi & Sibari

Farco del Monts di Casseno

SERVIZI ‘ ,

verde attrezzato PO R hatno
QUALITA ¥ RATING INTERNO IMMOBILE:

HVBHU{ di Pi&nﬂ! T
esposizione: o1 £ warite detin madia
luminosita: beng

tecnico incaricate: GIACOMO GRISOLIA
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Esproprizzioni imxaobiliar N, 50/2022

panormﬁcit.i: ah ot sopen detia 'wi*‘ "y@i;’ "‘”;:iui{f?’ *ﬂ

i

impiami fectiei: Bl
stato di manntenzione generale: it
setyi: weifa wtadls

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il corpo di fabbricato in oggetto, & stato oggetto di ristrutturazione oo parziale ricostruzione,
realizzate in epoca pressoché recente; Immobile si compone di un unico vano, alltintemo del quale
sono stati realizzati, con strutiura in muratura che oceupa lintero lato est del fabbricato, un forno, un
barbecue ed un caminetto, tutti con alimentaziome & legna. La pavimentazione interna & stata
realizzata con piastrelle tipo cotto, gli infissi, cosl come il portocine d'ingresto, sono in allumindo,
con vetrata interna e persiane all'esterno, intonaco interno ¢ lisciato a frattazzo, mentre all'esterno &
presente il solo strato d'intonaco grezzo, La copertura ¢ a due falde inclinate con soprastante manto
di tegole in laterizio, modello coppo di grecia antichizzato.La superficie wiile interna & dj myg, 27,56
circa per un'aktezza vtile pari a mt. 2,80 circa, mentre la superficie lorda & pari a g, 36,96..

Delte Component Edilize:

porione di ingresso: a due ante realizzato in b i o
alluminio & vetro

infissi interni: A due ante realizzati in alluminio e Bt

vetro

inflssi esterni: Ad ante realizzat] in alluminie. b

persiana orientabile

pavimentuzione interpa: realizzata in piastreile Yoo

tipo cotto

rivestimente interno: posto in Muri perimetrali Wit &

tealizzato in intonaco di cemento

rivestimento esterno. realizzato in imtonaco di nL 4 0pra Solln
Cemento grezzo s gt

Degls Impiangi;

elettrico: sottotraccia , Ia tensione & & 220V aana
termice; Caminetto con alimentazione in 4 logna g
Tagfle Strutinre:

copertura: Quinte in muratura per falde inclinate biieno

costriita in manto di tegole o laterizio modello
coppo di grecia antichizzato

Intevna « CORFO B o f . Bterno - CORPO B

teenico incaricato: GIACOMO GRISOLIA
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Bspropriagioni immobiline N. 50/20272
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:Hi Caminetto interns - CORPO B
Interno - CORPO B

tecnico incaricato; GTACOMO GRISOLIA
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Espropriazioni irnmebiliat N, 50/2022

CONSISTENZA:

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

Criterio di calcolo consistenza comnmerciale: D.P.R. 23 marze 1998 n. 138

descrizione congistenza indice commerciale i
Locale di  Deposito/Cucina
. 37,16 X 100 % = 37.16
rustica
Totale: 37,16 37,16

Planimeiria Stato di Faro CORPO B Estraito @i mappa catstale

teenico incaricator GTACOMO GRISOLIA
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Espropriazion] immobiliard N. 50/2022

YALUTAZIONE:

DEFINIZIONT:
Procedimento di stima: reddituale: Capitalizzazione Diretta.

IWTERVISTE AGLL OPERATORI IMMOBILIARTD

banca dati on line (16/09/2022)

Valore minimo: 1,40

Valore massime: 2,10

Note: Preso a riferimente il secondo semestre deli'anne 2021, Fona Centrals/CENTRO STORICO & AREE
LIMITROFE, VIA IV NOVEMBREPIAYZA UMBERTO I LAUROPOLI di Cassano Ionio, Codice di zona BI,

Micvrozona catastale ». 2, Tipologia Box, $tato conservative nermale; nel predetto periodo 1 valori presentd sono
cotnpresi tra minime di €, 1,40  magsimo ¢ €, 2,10 ol mq./mese.

EVILUPRO VALUTALIONE:

Trattandosi di un’inmobile completamente abusivo ¢ non sanabile, considerato che * e mullitd” di
cui al comma 2 dell’art. 40 legge n 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono af trasferiment derivanti
da procedurs esecutive immobiliari individuali (come confermato dall’articolo 46 del DPR. n
350/2001), tale immobile pud essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purché cid sia
espressamente dichiarato nell’avviso di vendita, il valore dello stesso viene caleolato come “Valote
d' Tlso™; valote sicuramente inferiore al valore di mercato dellimmobile regolare. Pertanto,
considerato che I"immobile in oggetto non & sanabile ma, allo stesso tempo, non & ancora gravato da
alcun Decreto di Demalizione e/o Ripristino dei Iuoghi e che, comsiderato lelavato grado di
abusivismo edilizio presente nel territorio comunale, & impensabile un'abbattimento di tutt gli
immobili abusivi dall’oggi al domani, per cui, questi immobiti hanng wn proptio commercio “practer
legem”™ ¢ conservano un apprezzabile “Valore d'Uso”. Pertanto, giacché il rischio di demolizione
& estremamente remoto, si pud immaginare una stima pari al Valore d'Uso dell’immobile in oggetto
per circs un ventennio. Considerando, di aftto, i tempi di Emissions ¢ di Attazione di un possibile
Decreto di Demolizione, si ritiene congruo stimare il Valore d'Uso dell’immobile oggetto di cansa per
un ventennio. Per 1a determinazione del valore duso, si titiene opportuno utilizzare 1a stima analitica,
determinando il valore dellimmobile, sullascorta di un reddito netto futuro, capitalizzato ad un
opportuno saggio. Il presunto reddito futuro viene determitato, sulla scorta di un canone annuo
lorda ridetto al netto delle spese di gestione immobilisre a carico del proprietario (spese di
manutenzione, assicurazione, oneri fiscali ece.). La formula adoperata per calcolare ii valore d'uso di
una strottura destinata ad avere una vita limitata, ovvero: Af=a (qn -1)ir

Dove :

= AT il valore finale del bene

- & il reddito nelto anouo

- ¢ il montante Gnitario

-1 le annualitd

- ril saggio di capitalizzazione

Per la determinazione del valore locativo defl’immobile in opgotto il sottoscritio ha utilizzato i dati
presenti nells banca dati dell'osservatorio immobiliare, apportando poi 1 necessari adeguamenti,
considerato che non sono presenti dati di locazione delle aree rurali, Nello gpecifico & stato assundo
a riferimento il valore OMI, secondo semestre 2021, Comume & CASSANO ALLO
IONIO, Fascia/zona: Centrale/CENTRQ  STORICQ R AREE LIMITROFE, WVIA IV
NOVEMBRE,PIAZZA UMBERTQ [ LAURQPOLIL Codice di zona Bl, Microzona catastale p. 2
tipologia Box, condizioni Normale, con Valori di Locazione (8/4mq % mese) comprest tra un minimo di
Buro 1,40 ed un massimo di Eure 2,10, Nello specifico tattandosi di tm immobile di pressoche
recente ristnpturazioni, in buono state di conservazione & manutetzions, ma comuques ubicato fiuori
dal perimetro urbano, in area murale di particolare pregio, trattandosi del rinomato "Mente di
Cassano”, il sottoseritto assume a riferimento il prezzo di locazione minimo, uteriormente abbattuto
ed approssimato ad Buro 0,75/mq x mese. Pertanto, considerata la superficie lorda deltiramobile pari a
m. 37,16 x Evro 1,20 = canone mensile di €. 44,59 arrotondata ad €, 45,00, per un canone annuo ordo

teehico incareato: GTACOMO GRISOLIA
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Esproprizzon: immebiliad N, 5072022

di €, 540,00. Applicando al canone lordo una detrazione forfettaria del 20 % determiniame 1l presunto
canone netto pari ad €. 432,00 che capitalizzato al 3 % determina un valore di mercato pari ad Buro
32.000,00 pari ad €. 387,51 almq. di 5.L. con valore venale di immobile regolare, congruo se patificato
al valore individuato per il fabbricato regolare - Corpo A, Sully scorta del canone netto sOpra
determinato, applicando la formula sopra deseritta otteniamo il Valore ¢'Uso dell'immobile - Corpo B,
& pari ad Euro 8,747,035, arrotondato ad Buro 8700,00.

CALCOLO DEL VALORE DT MERCATO:

Canone annuo: 432,60
Tazso di capitalizzazione: 3%
Valore itnenobile: 14,400,00

DECURTAZION 213 ADEGUAMENTE DEL VALORE:

descrizione importo a

Riduzione per determinazione relativo Valore dUso -5.700,00

RIEPILOOO VALORL CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 8.700,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €. 8.700,09

LOCALE TECNICO 2 CASSANO ALLO IONIO Contrada Vacanti Liti enc, quartiere Monte di
Cassano, della superficie cornmerciale di 7,37 mq per 1a quota di:

s 1/2 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATQ #*+ )
* 1/2 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO ¥4k )

Trattasi di pi ceolo corpe di fabbricato isolato edificato a distanza di circa 26 mt. dal corpo priincipale
A; immobile con struttura portante in muratura ad un solo piano fuori terra con a due falde inclinate.
L'immobile in oggetto, rappresentato sulla mappa catastale con la p.lla n. 392, & adibito & locale
tecuico/alloggio pozzo; al suo interno, infatti, & visibile 1a un tubo dal quale una pompa prelava
acqua da sottosuolo che, per il tramite di altra tubazione vbie inviata alla cisterna di accumulo
presente all'interno, per poi essere, presumibilmente, convogliata nell'impianto idrico dell'abitazione
mediante pompa di sollevamento, sempre ubicata all'interno del loeale teenjco.

L'unitd immobiliare oggetto di vakutazione ¢ posta a] piano Tetra, ha un'altezza interna di media cm
245 Identificazione catastale:

» foglio 8 particella 390 (catasto terreni), qualita/classe Ente Urbano, superficie 9, intestato a
ekt DATO OSCURATQ *#+

L'intero edificio sviluppa ] pian, | plani fuori terra, .

tecnico incaticato: GIACOMO GRISOLIA
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Espropriazioni immobiliad N. 50/2022

Corpe T . o ‘ ‘ Interna Corpo €

D‘ESCI‘{IZICJN‘H DELLA ZONA

1 Pey,t sono ubicati in zona rurale in un'arez agricola, le zone limmitrofe si trovane in un'area agricola (1
P importanti centri limitrofi sono Centri abitati di Cassano All'lonio ¢ di Castrovillari ). 1| traffico
nella zona & locale, i parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti , le sepuenti attrazioni storico
paesaggistiche: Parco del Monte di Cassano all'Tonjo, Parco delle Grotle di Sant'Angelo di Cassano
allo Jonio, Museo Archeologico della Sibaritide, Laghi d1 Sibari,

Foveo Grotte Santdngeln

Laght di Sibari

Seavi di $ibari

tegmico incaricaty: GIACOMO GRISOLIA
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Espropriazioni iramebilissi N, 56/2022

Parga del Monte di Cassano

SERVIZY
verde aftrexeato oo it

- QUALITA E RATING INTERNG IMMOBILE:

livello di Pial'm: } sty ennlis
esposizione: et rredin
luminositd: uahdn maedta
panaramicita; brans
implanti tectici: seties
stato di manutenzione generale: C O uldisetiodeliomedin
getvizi; sl

DESCRIZICNE DETTAGLIATA,

Dalla verifica visiva dello stesso, il sottoseritto C,T.U. presume che il corpo C in oggetto, sia stato
edificato contestualmente al corpo A, per cul a metd circa degli anni 70, seppur, tra la
documentazione acquisita, al pari del fabbricato cotpo B, non & stato repatito aleum riferimento efo
autorizzazione per Vedificazione dei predatti corpi di fabbricato B e C. Limmobile si compone di un
unico vano, non dotato di particolari rifiniture, con pavimentazione interna costituita da battata di
cemento, intonaco interno ed esterno allo stato grezzo, portocino d'ingresso in ferro, copertura & a
due falde inclinate con soprastante manto di tegole marsiglicse. La superficie wile intemna & di mq,
4,90 circa per un'altezza utile mex ot 250 & min di em 240 cirea, mentre la superficle lorda & paria mg.
7,37.

Delie Componenti Edifizie:

manto di copertura: realizzato in Latero cemento sl soun delin wadis
con coibentazione in manto di tegole marsigliesi

S e e
i v s e
pavimentazione inlerna: realizzata in battuto di wedhonre T : i b %W “&
cemento

pﬂ?"fﬁnﬁ i fﬂg?‘ESSO.‘ ad oo anta realizzato in ferro il sindtey el i naatia

Par&n‘ esterpe: costrtite in intonaco a1 1 antin delin media
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Interno CORPO C

. Interno CORPO C

CONBISTENZA

Criterio di misurazione consigtenza reale: Superficie Esterna Lovda (SEL) - Codice delle
Valutaziont fmmobiliari

Criterio di calcolo consistenra commerciale: 2P R, 23 marzo 1998 n.138

descrizione _ comsistenza indice commereiale g
Locale Tecnico 1.37 3 100 % 1,37 |
Totale: 7,37 7,37

. ! i
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Espropriazion immobiliar N, 50/2022

VALUTAZIONE:

THEFINIZIONT:
Procedimento di stima: reddituale: Capitelizzazione Diretta,

INTERVISTE AGLY OPERATGRI IMMOBILIARL

banca dati on ling {16/05/2022)

Valore minimo: 1,40

Valore massimo: 2,10

Note: Preso a riferimento il secondo semestre dellanne 2021, Zons Contrale/CENTRO STORICO B AREH
LIMITROFE, VIA IV NOVEMBRE PIAZZA [UIMBERTO I LAUROPOLL @i Casseno Ionio, Codice di zona BI,

Microzona eatastale 0, 2, Tipologia Box, Stato conservative normale; nel predetto perlode 1 valori presenti sono
compresi tra minfmo di €. 1,40 e massimo di €. 2,10 al mo./mege,

SVILITERD YALUTAZIONE:

Trattandosi di un'immobile completamente abusivo ¢ non sanabile, considerato che © le nullitd” &
cui al comma 2 dell"art. 40 legge n 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono ai trasferimenti derivanii
da procedurc esecutive immobiliart individuali {come confermato dall’articole 46 del DLPR. n
380/2001), tale immobile pud essere ugualmente venduto in sede esecutiva, purché cid sia
espressamente dichiarato nell’avviso di vendita, il valore dello stesso viene calealato come “Valare
d Uso™ valore sicuramente inferiore al valore di mercato dellimmobile regolare. Pertanto,
considerato che I"immobile in oggetto non & sanabile ma, allo stesso tempo, non & ancora gravato da
aloun Decreto di Demalizione e/o Ripristino dei luoghi ¢ che, considerato l'elavato grado di
abusivismo edilizio presente nél tetritorio comunale, & impensabile un'abbattimento di tutti i
immeobili abusivi dail’oggi al domani, per cul, questi immobili kanno wn proprio commercio “praeter
legem” ¢ conservano un apprezzabile “Valore d'Uso™. Pertanto, giacché il rischio di demolizione
¢ estremnarnente remoto, si pud immaginare una stima pari a! Valore d'Uso dell’immobile in oggetto
per circa un ventennio. Considerando, di afifo, i tempi di Emissione ¢ di Attuazione di un pozzibile
Decreto di Demolizione, si ritiene congruo stimare il Valore d*Uso dell'immobile oggetto di cansa per
utt ventennio. Per Ia determinazione del valore d'uso, si ritiene opportumo utilizzare 1a stima analitica,
determinando il valore dell'immobile, sulla scorta di un reddito netto fitturo, capitalizzato ad un
opportuno saggio. 1l presunto reddite futwro viens determitato, sulla scorta i un canons annuo
lorda ridotto al netto delle spese di gestione immobiliare a carico del proprietario (spese di
manutenziong, assicurazione, oner fiscali ece.). La formula adoperata per calcolare il valore d*uso di
una struttura destinata ad avere una vita limitata, ovvero: Af=a (qn-1)r

Dove :
- Afil valgre finale del beme
- a il reddito netto annuo
- ¢ il montants unitatio
-1 le anmualitd
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Espropriazioni fmmobiliar N, 502022

- ril sapgio di capitalizzazione

Per la determinazione del valore locativo dell’immobile in oggetto il sottoscritto ha utilizzato 1 dati
presenti nella banca dati dell'osservatorio immobiliare, apportando poi i necessari adeguamenti,
considerato che non sono presenti dati di locazione delle aree rurali. Nello specifica & stato assundo
a riferimento il valore OMI, secondo semestre 2021, Comume di CASSANO ALLO
IONIO, Fascia/zona; Centrale/CENTRO ~ STORICO E  AREE  LIMITROFE, VIA IV
NOVEMBRE,PIAZZA UMBERTO ] LAUROPOLL Codice di zona Bl, Microzona catastale m. 2,
tipologia Box, condizioni Normale, con Valori di Locazione (€/mq x mese) compresi tra un mintmo di
Euro 1,40 ed un massimo di Buro 2,10. Nello specifico trattandosi di un immobile di pressochs
recente ristrutturazioni, in buono stato di conservazione ¢ manmmenzione, ma cormundaue ubicato fizor
dal perimetro urbano, in area rwrale di particolare pregio, trattandosi del rinomato "Monte df
Cassano”, il sottoseritto assume a riferimento il prezzo di locazione minimo, wteriormente abbattuto
ed approssimate ad Euro 0,75/mq x mese. Pertanto, congiderata la superficie lorda dellimmobile pat a
mq. 7,37 x Euro 1,00 = canone mensile di €. 7,37 arrotondato ad €. 8,00, per un canene atmo lordo di
€. 96,00. Applicando al canone lordo una detrazione forfettaria del 20 % determiniamo il presunto
canone netto pari ad €, 76,80 che capitalizzato al 3 % determina un valore di mereato pari ad Euro
2.560,00 pari ad €. 347,35 al mq, di 8.1. con valore venale di immobile regolare, congruo ge sl
considera la limitata consistenza dell'immobile ed il suo stato di conservazione ¢ maputenzione
mediocre. Sulla scorta del canone netto sopra determinato, applicando la formula sopra descritta
ottendamo il Valore d'Uso dellimmobile - Corpo C, & pari ad Buro 1.555,03, arrotondato ad curo
1.500,00,

CALCOLO DEL VALORE D MERCATO:

Canone anno; 76,80
Tasso di capitalizzazione: 3%
Valore immobile: 2.560,00

DECURTAZIONT BDY ADBGUAMENTT DEL VALORE:

deserizione importe

Riduzione per determinazions relativo Valore d'Jso -1.060,00

RIEPTLOGO VALORL CORPO:
. Vulore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €, 1.500,00
Valore di mereato {calcolato in quota e diritte al netto degli aggiustamenti): €. 1.500,00

"Box auto, Locale di deposito e Cantina a‘CAlS'SANO ALLO IONIO ‘Contrada Vacanti Liti snc,
quartiere Monte dj Cassano, della superficie commerciale di 134,24 mq per la quota di:
'« 1/2dipiena proprietd ( *** DATO OSCURATO #++)

+' 1/2 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *++%)

Trattasi di corpo di fabbricato interrato edificato in aderenza al fabbricato corpo A , aceessibile dal
solo lato ovest, con strutturs portante in cemento armato; si compone di tre ambienti, di cui dug

tecnico intaricato: GIACOMO GRISOLIA
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Espropriazioni iramobilinr N. 50/2022

collegati tra loto, presumibilmente ad uso depositac ¢ cantipa centrale, nonchd altro ambiente
doppio, privo di reuratara t tamponamento frontale, ad use box auto plurimo. 11 solaio di copertura in
latero cemento e piana, con l'estradosso del livello superiore a livello del piano terra del corpo A,
determinando di fatto, un'area accessoria fruibile come terrazzo scoperto a servizio del predetto
corpo A. Lo stato conservative e di manutenzione de] fabbricato, confermano che lo stesso & stato
realizzato in epoca successiva all'edificazione del fabbricato principale.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano interrato, ha un'altezza interna di em 195 /
cm 225 Tdentificarione catastale:
¢ foglio & particella 39 (catasto terreni), indirizzo catastale: Contrada Vacanfi Liti | plano;
Interrato, intestato a *** DATO OSCURATO **#
Coerenze: Stessa proprieth debitore per tutti & quattro 1 lati, nello specifico, confina con la
particella n. 391 (Corpo A) e con la particella n, 39 per i restanti tre lati,
Immobile non censito in catasto, ingistente all'interno della particellan, 39

L'intero edificio sviluppa uno piand, uno piano interrato.
e T R

A

by
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Esproprizziont fmmabiliar N, 50/2000

Lastrico solare_ CORPO' D Interne lnpale "Canting”

. Interno lucale "Deposito” Vista interny locale Box

DESCRIZIONE DELLA ZONA

I beni sono ubicati in zona rurale in un'area agricols, le zone limitrofe si trovano in un'area agricola (i
pitt importanti centri limitrofi sono Centri abitati di Cassano AllTonio e di Castrovillari ). Il traffico
nella zona & locale, 1 parcheggi sono buoni. Sono inoltre presenti , le sepuenti attrazioni storico
paesaggistiche: Parco del Monte di Cassano all'Tonio, Parco delle Grotte di Sant'Angelo di Cassano
allo Tonio, Museo Archeologico dells Sibaritide, Taghi di Sibari.

Mizen Archelogico delle Sibaritide

i

Faree Gronta Sant'dngeln
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Laght di Silari

Scavi di Sibari

Poreg del Monte di Cassang

verde allrerzzato BrEng

CGUALITA E RATING INTERND IMMOBILE:

livello di piano: S
espusizione: M
luminosita: s
panor; AT CIt; ptediuere
impiant] tecnici:

stato di manutenzione generale; : et i
servizi: ; BT T

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Il corpo di fabbricato in oggetto, per l'edificazione del quale non somo stati reperiti titoli edilizi
autorizzativi, s compone di tre vani principali dotati di rifiniture minime, quali itopaco grezzo sulle
pareti di famponamento perimetrali, pavimento realizzato in cemento, impianto elettrico, ridotto alle
sole lampade d'ifluminazione, tra I'altro, non presenti in tutti gli ambienti; tutti ¢ tre gli ambicnti sono
privi di serramenti esterni. La superficie utile interna del vano indicato come Box auto & di mq. 44,75
cir¢a per un altezza utile di em 195 circa, mentre il vano indicato camme Cantina, ha una superficie
‘utile di mg. 23,62 circa per un altezza utile di em 225, ed infing, il vano indicato come deposito, ha una

. superficie utile di mq, 40,35 circa per un altezza utile & cm 223, per una superficie utile totale pari a
mg. 108,72 eirca e una superficie lorda complessiva par a ma. 134,24 circa.

Delie Componenti Edilizie:
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pavimentazione inferna: realizzata in battuto di «asewo der i i e e e

cemento

pareti esterne; costruite in muratara di mattoni mesilo i e A

piend , il sivestitnento & realizzato in intonaco

infissi interni: Ad ante realizzati in Metallo R iy e s vob

Trelle Strutture:

solai: golaio misto I cemento armato/laterizio nnlis it el e ol

opera. Solaio piano di copertira

Strutture verticali: costruite in cemento armato selia i o e e e
: T

m

Corpo D « .l‘ng"resso Box - Lato Qvest ' ‘Corpe I? - Porta accesso interno Coamtina
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T

i

bk

s

e

Corpo L3 - Interpe locule Box : Corpa D - tgrne loeale Canting

CONBISTENEA:

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

Critetio di calcolo cansistenza commerciale: . P.R, 23 marzo 1998 7, 138

descrizione . consistenza indice commerciale
T.ocale interrato ad uso Box -

‘ . 134,24 x 100 % " 134,24
Cantina ¢ Deposite
Totale: 134,24 134,24

e
T AR

Planimetria Stato & Fatto - CORPO 1>
VALUTAZIONE:

DEFINIZIONY;
Procedimento di stima: reddituale: Capitalizzazione Diretta.

INTERVISTE AGLL OPERATORI IMMOBILIARD
banea dati on line (16/09/2022)

Valore minime: 1,40

Valore massitng: 2,10

tecnico incatitato: GIACOMO GRISOLIA
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Mote: Preso a riferimento il secondo semestre dell'anno 2021, Zoms Centrale/CENTRO STORICO E AREER
LIMITROFE, VIA IV NOVEMBREPIAZZA UMBERTO [ LAUROPOLI di Cassano Iowio, Codice di zona BI,
Microzona catasiale n. 2, Tipologia Box, S$tato conservative normale; nel predetto perodo i valor presenti sono
compresi tra minimo di €. 1,40 ¢ massimo ¢ €. 2,10 al mqg./mese.

BVILUPFPRQ VALUTALIONE:

Trattandosi di un’immobile completaments abusivo e non sanabile, considerato che “ le nullita® di
cui al comma 2 dell’art. 40 legge n 47 del 28 febbraio 1985 non si estendono ai trasferimenti
derivanti da procedure esecutive immobiliari individuali (vome confermato dall’articolo 46 del
D.P.R. n 380/2001), tale immobile pud essere ugnalmente vendirto in sede esecutiva, purché cid sia
espressamente dichiarate nell®avviso di vendita, if valore dello stesso viene calcolato come *Valore
d’ Uso”; valore sicwramente inferiore al valore di mercato dellimmobile repolare. Pertanto,
considerato che I'immobile in oggetto non & sanabile ma, allo stesso tempo, non ¢ ancora gravato da
aleun Decreto di Demolizione e/o Ripristino dei lnoghi e che, considerato Pelavato grado di
abusivismo edilizio presente nel tertitorio comunale, & impensabile un'abbattimento di tutti gli
immobili abusivi dall’oggi al domani, per cui, questi inmobili hanno wn proprio commercio “praster
legem™ e conservano un apprezzabile “Valore d'Uso™. Pertanto, giacché il dschio di demolizione
€ estremamente rernoto, £i pud immaginare una stima pari al Valore d'Uso dell’immobile in oggetio
per citca un ventengio, Considerando, di aftto, 1 tempi di Bmissione e di Attuazione di un possibile
Decreto di Demolizione, si ritiene congrue stimare il Valore d'Uso dell’immobile oggetto di cansa per
un veritennio. Per la determinarione del valore duse, si ritiene opportumo utilizzare la stima analitica,
determinando il valore dellimmobile, sullascorta di wn reddito netto firturo, capitalizzato ad un
opportuno sageio. Il presunto reddito future viene determifato, sulla scorta di up canone annuo
lorda ridotto al netto delle spese di gestione immobiliare a carico del proprietario (spese di
Inanutenzione, assicurazione, oneri fiscali ecc.), La formula adoperata per calcolare il valore duso di
una struttura destinata ad avere una vita limitata, ovvero: Af=a (qn -

Dove :

« Af'il valore finale del bene

= a il reddito netto annuo

- g il tmontante unitario

-1t le annnality

-t il saggio di capitalizzazione

Per la determinazione del valore locativo dell’immobile in oggetto il sottoseritto ha utilizzato i dat
presenti nella banca deti defl'osservatorio immobiliare, apportando poi { necessati adeguamenti,
considerato che non sono presenti dati di locazione delle arce rurali, Nello specifico & stato assundo
a2 riferimento il valore OMI, seconde semestre 2021, Comune di CASSANG ALLO
IONIO, Fascia/zona: Centrale/CENTRO  STORICQ R AREE  LIMITROFE, VIA IV
NOVEMBREPIAZZA UMBERTO I LAUROPOLL Codice di zona B1, Microzopa catastale n. 2,
tipologia Box, condizioni Normale, con Valori di Locazione (€/mq x mese) compresi tra wn minimo di
Buro 1,40 ed un massimo di Eure 2,10, Nello specifico trattandosi di un immobile i pressochd
recente ristrutturazioni, in buono stato di conservazione ¢ manutenzione, ma comunque whicato fuor
dal perimetro urbano, in area rurale di particolarc pregio, trattandosi del tinormate "Monte di
Cassatio", il sottoscritto assume a riferimnents il prezzo di locazione minimo, uiteriormente abbattuto
ed approssimato ad Buro 0,75/mq x mese. Pertanto, considerata la superficie lorda dellimmobile pati a
mg. 134,24 x Euro 0,75 = canone mensile di €. 100,68 approssimato ad €. 100,00, per un canone annno
lordo di €. 1.200,00. Applicando al canone lordo una detrazione forfettaria det 20 % detorminiamo il
presunto canone netto pari ad €. 960,00 che capitalizzato al 3 % determina tm valore di mercato pari
ad Euro 32.000,00 pari ad €. 238,38 al mgq. di 3.L. con valore venale di immobile regolare, congruo se
patificato al valore indivisuato per il fabbricato regolare - Corpo A. Sulla scorta del canone netto
sopra determinato, applicando la formula sopra descritta ottenjamo il Valore d'Uso dell'immobile -
Corpa B, & pari ad €, 15.550,32 arrotondato ad Euro 15.500,00.

CALCOLC DEL VALORE DI MERCATO:

Canone annue; \ 960,00

tecnico Incaticato) GYACOMO GRISOLIA
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Espropriaziont immobitisd N, 50/2022

Tasso di capitalizzazione: 3%
Valore immohile: 32.000,00

DECURTAZIONT ED ABRGUAMENTL IEL VALORE:

deserizgione - ‘ importo

Riduzione per determinazione relative Valote d'lJso ~16.500,0¢
RIEPTLOGO VALORE CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietd): €. 15.500,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustarnenti): €. 15.500,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Relativamente al Corpo A, il valore & determinato procedendo, innanzitutto, 2l caleolo 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 proceders alla stima sintetica, redatta sulla scorts
dei valori di mercato di fabbricat] aventi simili caratteristiche e tipologia, ubicat nella stessa zona,
utilizzando come parametro il prezzo al M. di superficie lorda convenzionale ed applicando poi, allo
stesso eventuali detrazioni e/o aggiunte del caso. Si precisa cotmunque, che il giudizio di stima di
seguito riportato, anche se espresso con la massima obiettivitd possibile e, sicuramente dopo
pumerose, aftente ¢ analitiche indagini, presenta pur sempre 11 grado d'incertezza tipico di mite le
stime, che sono redatte in previsione di un fatto economico. La consistenza del bene, per renderla
confrontabile con i valori OMI, & stata determinata secondo i criteri dettati dal D.P.R. 23 marzo 1998,
1. 138 che fa riferimento come unitd di misura al metro quadrato di superficie catastale, definito con
critent diversi in base alla destinazione d’uso ¢ sulla base di misurazioni effetiuate in loco.

Nel caso dei tre immeobili completamente abusivi e non sanabili, * le puflitd” & cul al comma 2
dell’art. 40 legge 1 47 del 28 febbraio 1985 non ¢ estendono ai trasferimenti derivanti da procedure
eseeutive Immobiliari individuali (come confermato dall’articolo 46 del D.PR. n 380/2001), tali
immobili pessono essere ugualmente venduti in sede eseentiva, purché c¢id sia espressamente
dichiarati nell’avviso di vendita. Il valore di un immobile abusivo non sanabile deve essere calcolato
come “Valore d’ Uso™, Esso ¢ sicuraments inferiore al valore di mercato di un irnmobile regolare,
come in precedenza caleolato. Gl immobili oggetto di causa, come  descritio nel paragrafo &
confortity edilizia, non & sanabile, ma allo stezso tempo non & ancora gravato da un Decreto di
Dernolizione. Poiché sul nostro territorio "abusivismo totale & molto diffuso, si presume che sara
alquanto improbabile, solo pensare di abbattere tutti gli immobili abusivi dall’oggi al domani, percui,
questi immobili hanto un proprio commercio “praster legem™, € conservano un apprezzabile “Valore
d'Use”, essendo il rischio defla demolizione estremamente remoto. Considerando i tempi di
Emissione e di Atteazione di un possibili Decreti di Demolizione, da parte del Comune competente, il
sottoscritto ritiene comgruo stimare il Valore d'Uso degli immobili in oggetto di causz per un
ventennio. Per la determinazione del valore d'uso, ]a scrivente ha ritenuto opportuno utilizzare la
stimma analitica, medainte la quale il valore dellimmobile si ottiene mediante capitalizzazione, ad un
opportuno saggio, dei redditi netti futurd che Pimmobile stesso & presumibilmente, in grado &
produrre nei successivi venti anni.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Castrovillari,
conservatoria dei registri immobiliari &i Cosenza, ufficio tecnico di Cassano allTomio, agenzie:
operanti nel comprensorio, gsservatort del mercato itnmobiliare O.MI. |, ed inoltre: ricerche diretts in
loco

DECHIARAZIGNE DY CONFORMITA, AGL! $TANDARD INTERNAZIONALL DT VALUTAZIONE:

o la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
. conoscenze del valutatore;
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Espropriazioni immobiliari N. 50/2022

» le analisi e le conclusioni sono ltate unicamente dalle assunzioni ¢ dalle condizioni
eventualmente riportate in periziz;

» il valutatore non ha alcum interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

+ il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

o 1l valutatore & in possesso del requisiti formativi previsti per lo gvolgimento della
professione;

» il valutatore possiede l'cypetienza ¢ la competenza rignardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato I'immabile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL

D . deserizione consistenza cons. accessori valore inteére valore diritte
A villa singola 313,47 35,87 122.96%,70 122.969,70
Magazzino/Cueina
B . 317.16 0,00 8.700,00 8.700,00
rustica
T.OCALE
737 0,00 1.500,00 1.500,00
TECNICO

Box auto, Locale
D di deposito ¢ 134,24 0,00 15.500,00 15.500,00
Cantina

148.069,70 € 148.669,70 €

Giudizia di comoda divisibilita della quata:

GH Iromobili facenti parte della procedura esecutiva in oggetto, sono tulfi
compresi all'interng di un lotte di terreno avente up umica possibilith
d'accesso, per cuwi, considerato inoltre le nom conformitd edilizia di alocund
immobili, si eSclude ogni possibilitd di divisibilita in pil low,

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €, 3.900,00
Valore di Mercato del}'immobile nello stato di fatto e di diritto in cwi si trova: €, 144,769,770

VALORE DY VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 3% per difforenza tra onerd tributard su bage catastale e €.4.343,00
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita ¢ per

Vimmediatezza della vendita giudiziaria;

..Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente; €. 0,04
Spese di cancellazione delle traserizioni ed iseriziond a carico dell'acquirente: €. 0,00
Riduzione per arrotondamento: €.26,61

Valore di vendita giudiziariz dellimmobile al netto delle decurtazioni nello €, 140.400,00
gtato di fatto e di diritto in cui si frova:

teenjen incaricate; GIACOMO GRISOLIA
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il tecnico incaricato
GIACOMO GRISOLIA

tacnico incaticate: GIACOMO GRISOLIA
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