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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

TRIBUNALE DI CASTROVILLARI EX TRIBUNALE DI ROSSANO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 165/1989

LOTTO 1

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a CASSANO ALLO [ONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata Grande,
della superficie commerciale di 79,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprietd ( *** DATO
OSCURATO ***)

Appartamento ubicate al piano terra di un fabbricate a due piani [.t., con struttura portante in
muratura ¢ copertura a due falde inclinate, costituito da 4 vani ed un bagno. Sito alla
contrada Bruscata Grande, frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze
di complessi turistict, tra i quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini
Unao", . L'immobile dista circa a 700 mt dal mare lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione
Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata
Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova limmobile in oggetto L' ingresso avviene dalla strada
denominata via Dei Mille, attraverso una corte comune di circa 510 mq.

L'unitd immaobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
2,80.1dentificazione catastale:
e foglio 27 particella 479 sub. 1 {catasto fabbricati), consistenza 4,5 vani, indirizzo catastale:
VIA DEI MILLE, piano: TERRA, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
ATTO DI DONAZIONE
Coerenze: CORTE COMUNE AL FABBRICATO
L'appartamento in oggetto fa parte di un fabbricato a due piani f.t. avente una corte comune
di circa 510 mq.

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 79,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £.44.319,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si £.39.887,10
trova:

Data della valutazione: 04/04/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

Alla data del sopralluogo l'immohile risulta libero.
Anche se I'immabile risulta libero, sporadicamente viene usato dal proprietario, il signor [ NN
I oiche sul retro del fabbricato, lo stesso, cura un piccolo orto.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2_Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3 At di asservimento urbanistico. Nessuno.

41,4, Altre Limitaziooi d uso.; Nessuno.

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

{.2.1. Iscrizioni: Nessuna.
4.2.1. Iscrizioni: N
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 07/12/1989 a Cosenza Ufficio provinciale - Servizio di Pubblicita
Immobiliare ai nn. R.G. 38492 e R.P. 27276, a favore di *** DATO OSCURATO *** |, contro ***
DATO OSCURATO *** | derivante da Atto giudiziario Tribunale di Castrovillari

4.2.3. Altre trascrizioni; Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

L'area cui fa parte il suddetto fabbricato ed il terreno di corte & soggetta al vincolo sismico di cui alla
legge 2 febbraio 1974, n* 64 e ss.mm.ii..., al vincolo paesaggistico ambientale ai sensi dell'Art. 136 del
D.1gs. n. 42/2004 (ex legge n- 1497 del 29 giugno 1939).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

% DATO OSCURATO *=*

per la quota di 1000/1000, in forza di Atto di Donazione (dal 31/10/1991), con atto stipulato il
31/10/1991 a firma di Notaio Ttalo Scornajenghi ai nn. 294664 Rep. e 36684 Rac. di repertorio,
registrato il 19/11/1991 a Cosenza ai nn. 6048, trascritto il 27/11/1991 a Cosenza
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

% DATO OSCURATQ *=*

per la quota di 1000/1000, in forza di Assegnazione dall' OVS (Opera Valorizzaziane della Sila) ( fino al
31/10/1991), con atto stipulato il 19/12/1958 a firma di Notaio Cirianni, registrato il 08/01/1959 a
Cassano ai nn. 196 Vol. 102.

Bene riscattato con Atto Notaio M. Mancini in data 29 Aprile 1987, reg. a Cosenza il 04/05/1987 al n.
4400.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il fabbricato & stato costruito prima del 1 settembre 1967, come anche specificato nella perizia
precedente e dalle dichiarazioni fatte dal donante nell' Atto di donazione ( allegato).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'anno di costruzione del fabbricato & antecedente al 1 settembre 1967, percid la conformita
urbanistica & confermata.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA
BRUSCATA GRANDE

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata Grande, della
superficie commerciale di 79,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta { *** DATO
OSCURATOQ ***)

Appartamento ubicate al piano terra di un fabbricate a due piani [.t., con struttura portante in
muratura ¢ copertura a due falde inclinate, costituito da 4 vani ed un bagno. Sito alla
contrada Bruscata Grande, frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze
di complessi turistict, tra i quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini
Una", . L'immaobile dista circa a 700 mt dal mare Tonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione
Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata
Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova limmobile in oggetto 1" ingresso avviene dalla strada
denominata via Dei Mille, attraverso una corte comune di circa 510 mgq.
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

L'unitd imwmobiliare oggetto di walutagione & posta al piano Terra, ha un'diezza interrm di
280 Idertificazione catastale:

s foglio 27 particella 4759 sub. 1 (catasto fabbricat), consisterza 4.5 vani, indirizzo catastale:
14 DEI MILLE, piano: TEREA, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivarnte da
ATTODIDONAZICONE
Coerenze: CORTE COMUMNE AL FARBRICATO

L'appartarmento in oggetto fa parte di un fabbricato a due piani £1. avente una corte conmne
di cirea 510 my.

L'intero edifido sviluppa £ piani, £ piand fuor terra, .

DESCEFIZIONEDELLA Z0MA

[ beri zono ubicati in zora rurale in un'area agricola, le zone limitrofe s frovano in un'sres agricola (i
pill importarti centri limitrofi sono Corigliano-Fossano). I traffico nella zona é scomevole, i
parcheggi sono ottimi. Sonoinoltre preszenti i serviz di urbanizzasi one priraria e secondaria

Mappa atpfata can zane ;1 aggetta

L
Google Earth

Vista dallalta con incicate particelle des bits

COLLE GAREMTI
superstrada distarte circa 3 EI t Y W W W
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

QUALITE E RATING INTERNG IMMOBILE

livello di piano: W
esposizione:; i i W
lurninasita; oy wr ir W
panorarriciti; W W
irrpianti tecrid: W W
stato di renutenzione generale: i W
sErviz! W Wk
DESCREIZIONEDETTACLIATA

Core dettol‘appartamento & ubicato a piano terra di un fabbricato a due piani £1., Ad esso s accede
da un ingresso indipendente dalla strada denominata via Dei Mille, che porta al mare, da dove oi s
irmrmette in una corte cormune, di circa 510 mg. Linmcbile & corposto da una carmera da letto, cudna,
sala da pranzo, bagno ed un magarzino al quale si accede sia dall'interno dell'appartarmento, tramite
una porta realizzata successivamente nella parete adiacente al bagne, sa dalla corte commune. Gli
infigsd esterni sono inlegno con oscuranti interrd, slcuni forniti d perdana esterrm, sernpre inlegno,
& veTsano in cattive condizioni. La porta dingresso é in legno mentre la parta del nmgarzine & in
ferra. Le porte inteme sono in legno, le pavimentaziond sono in graniglia, limpianto é realizzato fuor
traccia, quindi non a nomrm. Le mwrature intonacate con informeo civile, pitturate di bianeo,
presentano varie mmacchie di wniditd & risalita. [l bagno, per circa 180 am daltezza é rivestito con
roattonelle in cerarnica e al suo interno sono posiziomati un lavabo, unswater ed un piatto doccia tutti
in ceramica hanca & tipo econormico. Lappartarnento presenta unalterza di ml 2,80 rmentre il
magazzing di ml 2,40, Lasuperficie larda dell’alloggio é pari a mq 67,80, quella del rmoagaszing & pari a
g 22,50, La superficie netta dell 'unith imoy obiliare & pari amg 46,20, quella del magazzino & pari amyg
16,40, In dettaglio: carnera mq 18,80, camera mq 10,50, cucina mg 10,50, bagno mgq 6,00, Lo gato 4
conservazione e marntensione & nel corpleszomediocre.

CLASSE EMERGETICA

[131.12 KOV ki fanno]
Certificarione APE M. T202928000060603 registrata in data 0270412021

COMSISTERZA

Criterin di misurazione consisterga reale. Superficie Ewsterna Lords (SEL) - Codice delle
Valutaziont Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza cormrmerciale; 2.2 8 23 marso 1985 r 138

descrigitne £f n5is tenza indica cemmerciale
& ppartamnents £2.00 x 100 %2 = £3,00
Magazzinol bax 22,00 X 60 % = 11,00
Tatalke: 5000 75,00
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

Planmimetria catastale piana &ra FPraspetta nard-avest wata oalla strada comamale, 152 Des Aille

VALUTAZIONE:

DEFIMIZTORI
Procedimento & stima: altro (vadi paragrafe sviloppo valotazions ).

SVILUFPPO VALTUTAZTONE:

Dai walori della banca dati delle quotaziond ingmobiliari CBI (Agersie delle Entrateagenzia delle
Entrate), dell'armo 2020 - semestre £, per la tipologia del fabbricato in oggetto { Abitaziond di tipo
pconomico ), s banno dei walon di mercato al mg, da un minimo di € 590,00 ed un massime d €
2000, facendola media dei due valori = ottiene

€000, 00 +£ 73000 =€ 1.320,00/2 = € §6O,00 2l mg
mg TIx€ 66000 =252140,00

CALCOLO DEL VALCEE DIMERCATO:

“Valore a corpo: §2.140,00

DECUETAZIONI ED ADECUANENMTI DEL WVALOEE

descrizitne i po cte

Stato di conservazione e manutergione mediocre -7.821.00

FIEPIL 0G0 WAL ORI COEFO:
Valore di mercato (10001000 di piers proprieta): €.44.319,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiu starnenti): €.44.319,00

9, VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTQO:

[l metodo d stitom, utilizzato per la stima dell'inmncbile in oggetto, & quello dei wvalor, mindimd e
rrassin, dell'Dsservatorio Inenobiliare dell Ufficio delle Entrate { CBAL), poiche dalla ricerca di atti &

benico incaricaho: &b, GICWATTIT CARAWVETTA
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

vendita di aliri immabili, riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato, per gli
ultimi anni, nella zona non si & fatto nessun contratto di alienazione.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Cassano Allo lonio CS,
osservatori del mercato immobiliare OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare |dell'Ufficio delle
Entrate)

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

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

¢ il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritta in questione;

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

e il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato Timmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI:

1D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 79,00 0,00 44.319,00 44.319,00
44.319,00 € 44.319,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): €.0,00
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.14.319,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (F]V):

Riduzione del valore del 1096 per differenza tra oneri tributari su base catastale €.4.431,90
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali

spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per

limmediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €.0,00
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €.0,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello €.39.887.10

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

tecnico incaricato: Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

TRIBUNALE DI CASTROVILLARI EX TRIBUNALE DI ROSSANO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 165/1989

LOTTO 2

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

appartamento a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille, frazione Contrada Bruscata Grande, della
superficie commerciale di 60,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATQ ***)

Appartamento ubicato al piano primo di un fabbricato a due piani f.t. di una casa colonica dell'OVS
(Opera per la valorizzazione della sila), con struttura portante in muratura ordinaria e copertura a due
falde inclinate, costituito da 3 vani ed un bagno. Sito alla contrada Bruscata Grande, frazione del
Comune di Cassano Allo Ionio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus
Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immabile dista circa a 700 mt dal mare
lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si
immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova
limmaobile in oggetto. L' ingresso avviene dalla strada denominata via Dei Mille, attraverso una corte
comune di circa 510 mq, dalla quale si arriva ad una scala esterna che conduce all'immobile.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Primo, ha un'altezza interna di
2,80.Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 479 sub. 2 (catasto fabbricati), consistenza 3,5 vani, indirizzo catastale: Via
dei Mille, piana: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: a nord con strada, a sud con p.lla 480, ad est con p.lla 1142 e ad ovest con p.lla
480,

L'intero edificio sviluppa 2 piani, 2 piani fuori terra, .

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 60,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessari: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.28.611,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.25.719,90
trova:

Data della valutazione: 04/04/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero

tecnico incaricato: Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
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4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico. Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizionir Nessuna.
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 07/12/1989 a Cosenza ai nn. 38492R.g. e 27276 R.p., a favore di *** DATO
OSCURATQ *** | coniro *** DATQO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario . Tribunale di
Castravillari

4.2.3. Alre trascrizioni’ Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

L'area cui fa parte il suddetto fabbricato e terreno di corte & soggetta al vincolo sismico di cui alla
legge 2 febbraio 1974, n* 64 e ss.mm.ii..., al vincolo paesaggistico ambientale ai senst dell'Art. 136 del
D.lgs. n. 42/2004 (ex legge n- 1497 del 29 giugno 1939,

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

e DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di ATTO DI DONAZIONE (dal
31/10/1991), con atto stipulato i1 31/10/1991 a firma di Notaio Italo Scornajenhi ai nn. 294664 R.p. e
36684 Racc. di repertorio, registrato il 19/11/1991 a Cosenza ai nn. 6048, trascritto il 27/11/1991 a
Cosenza ai nn. 24874 R.g. £ 21012 R.s.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

**#* DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Atto di vendita con patto di
riservato dominio { fino al 31/10/1991), con atto stipulato il 19/12/1958 a firma di Notaio Cirianni,
registrato il 08/01/1959 a Cassano ai nn. 196 Vol. 102.

Bene riscattato con Atto Notaio M. Mancini in data 29 Aprile 1987, reg. a Cosenza il 04/05/1987 al n.
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

4400.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

L'epoca di costruzione del fabbricato di cui fa parte il lotto 2 & antecedente al 1967, per come
dichiarato dal precedente ctu e da come dichiarato dal donante nell'atto di donazione. Pertanto la
conformita urbanistica & rispettata.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

L'epaca di costruzione del fabbricato di cui fa parte il lotto 2 & antecedente al 1967, per come
dichiarato dal precedente ctu e da come dichiarato dal donante nell'atto di donazione. Pertanto la
conformita urbanistica & rispettata.

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

$.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA
BRUSCATA GRANDE

APPARTAMENTO
DI CUI AL PUNTO A

appartamento a CASSANO ALLO IONIO via Det Mille, frazione Contrada Bruscata Grande, della
superficie commerciale di 60,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta { *** DATO
OSCURATO *#**)

Appartamento ubicato al piano primo di un fabbricato a due piani f.t. di una casa colonica dell'OVS
(Opera per la valorizzazione della sila), con struttura portante in muratura ordinaria e copertura a due
falde inclinate, costituito da 3 vani ed un bagno. Sito alla contrada Bruscata Grande, frazione del
Comune di Cassano Allo Tonio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus
Club Bagamoyo Resart”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immabile dista circa a 700 mt dal mare
lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si
immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova
Iimmobile in oggetto. L' ingresso avviene dalla strada denominata via Dei Mille, attraverso una corte
comune di circa 510 mq, dalla quale si arriva ad una scala esterna che conduce all'immohile.

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

e foglio 27 particella 479 sub. 2 (catasto fabbricati), consistenza 3,5 vani, indirizzo catastale: Via
dei Mille, piana: Terra, intestato a *** DATO OSCURATO ***
Coerenze: a nord con strada, a sud con p.lla 480, ad est con p.lla 1142 e ad ovest con p.lla
480,

tecnico incaricato: Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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L'intero edifido sviluppa £ piari, 2 piani fuori terra, .
(i A, 5 ?

Appartaments al 1° pianag, vista seala esterna & carte cAMmIRE Appartarmenta af I° piana, wata da wa e Mille

DESCHFIZIONE DELLA Z0A

[ beri sono ubicati in zona rurale in un'area agricola, le zone limitrofe s frovano in un'area agricola (i
piit irportarti centri limitrofi zono Corgliano-Fossano). 1 traffico nella zona & scomevole, i
parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre preserti i servizd di urbamizzari one prirmaria e secondaria

Jetagta della zana ;1 aggetta vista dallalt con indicate Je particelle in aggetta

COLLE GAMERTI
superstrada distante circa 3 EId i i R o el

QUALITE E BATING DN TERMO IMMOBILE:
livello di piano: wr L8 & & i
gsposizione:; o L& & & i

benico incaricaho: Aoz h. GICWANTIIT CARAWVETTA
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lurninosita; W W
panoraricity) w i i W
imnpianti tecrid: W E ok
stato di rranutensione generale: o W
SETViTi: i W W
DESCRIZIONE DETTAGLIATA,

Come detto 'appartamento é ubicato a piano primo di un fabbricato a due pian £t., Ad esso s
accede dalla strada denominata via Dei Wille, che porta al mare, da dove of = imenette in una corte
cormme, di circa 510 mq, della quale tramite una scala estema in muratura s ariva al pianerattolo
dingresso. Limmmobile ¢ composto da urm camera da letto, cucine, sala da pranzo, bagno. Gli infiss
esterni soro inlegno con oscurarti interni, fornit i persiarm esterna, serrpre inlegno, e versano in
cattive condizioni. La porta dingresso é inlegno e vetroadue ante. Le porte inteme sono inlegno, le
pavimertarionl sonoin graniglia, l'impianto & realizzato fuori traccia, quindi non a norma. Le mourature
intonacate conintonaco civile, pitturate di bianco, presertano varie macchie d wniditd e conderea.
Il bagno, per circa 180 cm daltezza é rivestito con mattonelle in ceramica e al suo intemo sono
posizionati un lavabo, un water ed un piatto doccia futti in cerarnica biancs di fipo econormico.
L'sppartamento presenta unalterza & nl 2,80, La superficie lards dell’alloggio & pari 2 mq 60,00, La
superficie netta dell’unith immobiliare & peri a mq 42,80 In dettaglio; cemera mq 18,90, camers mq
590, oucinag mg 11,20, bagno my 2,80.Lo stato di conservazione e manutergione é nel cornplesso
SCATER,

CLASIE EMERGETICA:

[137.92 KXV hirnfanno]
Certifi cazione APE M. TR02928000060637 registrata in data 02704/ 2021

COMSISTEMZ L

Criterin di misurazione consistenza reale. Superficie Swsterna Lordzs (SEL) - Codice delle
Valntazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consisternza corarnerciale, 2P K 23 marze 1995 0 135

descrizitne o nsistenza indice commerciale
A ppartamento G000 X 100 22 = B0, 00
Totalke: b, O G, i

@isaamo... =

benico incaricaho: &b, GICWATTIT CARAWVETTA
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Pianta piano primo catastale Prospetto Nord Est vista su scala esterna

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima; altro {vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Dai valori della banca dati delle quotazioni immobiliari OMI (Agenzie delle Entrateagenzia delle
Entrate), dell'anno 2020 - semestre 2, per la tipologia del fabbricato in oggetto { Abitazioni di tipo
econamico ), si hanno dei valori di mercato al mg, da un minimo di € 590,00 ed un massimo di €
730,00; facendo la media dei due valori si ottiene:

€ 690,00 + £730,00 = € 1.320,00/2 = € 660,00 al mg
60 mq x € 660,00 = € 39.600

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpa; 39.600,00

DECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE:

descrizione importo
Stato di conservazione e manutenzione dellimmobile
-5.940,00
risulta nel complesso mediocre.
RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £. 33.660,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.33.660,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il metodo di stima, utilizzato per la stima dell'immobile in oggetto, & quello dei valori, minimi e
massimi, dell'Osservatorio Immabiliare dell'Ufficio delle Entrate ( OMI }, poiche dalla ricerca di atti di
vendita di aliri immabili, riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato, per gli
ultimi anni, nella zona non si & fatto nessun contratto di alienazione.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Cassano Allo Tonio CS,
osservatori del mercato immobiliare OMI (Osservatorio Mercato Immobiliare dell'Ufficio delle
Entrate)

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

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

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

tecnico incaricato: Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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e il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

1D descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 60,00 0,00 33.660,00 33.660,00
33.660,00 € 33.660,00 €

ULTERIORUDECURTAZIONI ED ADEGUAMENTI DEL VALORE DEL LOTTO:

descrizione importo
Stato di conservazione e manutenzione dell'immobile
-15% -5.049,00
risulta nel complesso mediocre.
5.049,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8); €.0,00
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.28.611,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 1096 per differenza tra oneri tributari su base catastale €. 2.861,10
e 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 £.25.749,90

stato di fatto e di diritto in cui si frova:
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TRIBUNALE DI CASTROVILLARI EX TRIBUNALE DI ROSSANO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 165/1989

LOTTO 3

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille, frazione Contrada Bruscata Grande, della
superficie commerciale di 14.700,00 mq per la quota di 1000/1000 di piena proprieta ( *** DATO
OSCURATQ ***)

Terreno a seminativo, di 14.700 mq, ubicato alla contrada Bruscata Grande, frazione del Comune
di Cassano Allo Tnio. L'accesso al terreno avviene dalla strada che si innesta a circa 3 chilometri dalla
superstrada E 90, Taranto-Regggio Calabria, denominata via Dei Mille. Presenta una forma
rettangolare e una giacitura planeggiante..

Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 480 (catasto terreni), superficie 14780, reddito agrario 34,16 €, reddito
dominicale 79,72 €, intestato a *** DATO OSCURATQ ***
Coerenze: a Nord parte con strada e parte con p.lla 479; a Sud con p.lle 59 e 26, ad Est con
plle: 1142, 1143, 1275, 1276, 1277, 1280, 1281, 1282 & 1283; ad Ovest con p.lle 1146, 1214 e 768.
L'intestatario catastale del terreno in oggetto risulta a tutt'oggi N (d-funto),
padre donante di INEEEEE - ((uale proprietario del bene.

Presenta una forma rettangolare, un'orografia pianeggiante, 1 seguenti sistemi irrigui: inesistente,
sano state rilevate le seguenti colture arboree: seminativo ,I1 terreno

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 14.700,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.225.700,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 203.130,00
trova:

Data della valutazione: 04/04/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immohile risulta libero

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

tecnico incaricato: Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoii: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico. Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.

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

412 I Tserizioni Nessuna.
4.2.2 Pignoramenti e sentenze di fallimento.

pignoramento, trascritta il 07/12/1989 a Cosenza ai nn. 38492R.g. e 27276 R.p., a favore di *** DATO
OSCURATQ ***  contro *** DATQO OSCURATOQ *** | derivante da Atto Giudiziario . Tribunale di
Castrovillari

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuna.

3. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

L'area cui fa parte il suddetto terreno & soggetta al vincolo sismico di cui alla legge 2 febbraio 1974,
n* 64 e ss.mm.ii..., al vincolo paesaggistico ambientale ai sensi dell' Art. 136 del D.1gs. n. 42/2004 (ex
legge n- 1497 del 29 giugno 1939).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

**x DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di ATTO DI DONAZIONE (dal
31/10/1991), con atto stipulato il 31/10/1991 a firma di Notaio ltalo Scornajenhi ai nn. 294664 R.p. e
36684 Racc. di repertorio, registrato il 19/11/1991 a Cosenza ai nn. 6048, trascritto il 27/11/1991 a
Cosenza ai nn. 24874 R.g. e 21012 R.s.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

4+ DATO OSCURATO ***

per la quota di 1000/1000, in forza di Atto di vendita con patto di riservato daminio ( fina al
31/10/1991), con atto stipulato il 19/12/1958 a firma di Notaio Cirianni, registrato il 08/01/1959 a
Cassano ai nn. 196 Vol. 102.

Bene riscattato con Atto del Notaio M.Mancini in data 29/04/1987, reg. a Cosenza il 04/05/1987 al n.
4400.
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7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Il terreno in oggetto ha un'estensione totale di Ha 01.47.00 {mq 14.700), di cui per circa mq 4.000
ricadenti in zoma E (agricola ex G4) e i rimanenti mq 10.700 in zona F (destinata ad attrezzature
pubbliche ed impianti di interesse generale). In seguito all'approvazione della L.R. n® 28 del 5 Agosto
2016 che modifica l'articolo 35 della L.R. n* 19 del 16 Aprile 2002 d ss.ii. cosi come segue: I Piani
Regolatori Generali e i Programmi di Fabbricazione conservano validita limitatamente alle zone
omogenee A) e B) e relative sottozane previste nei medesimi strumenti.....Omissis .....Ai restanti suoli
& estesa la destinazione agricola, la cui utilizzazione & disciplinata dagli art. 50, 51 e 52 della L.R. n* 19
del 16 Aprile 2002 e ss.ii. salvo quanto previsto in forma pilt restrettiva nei rispettivi strumenti
urbanistici comunali. Successivamente all'adozione del PSC/PSA, si applicano le misure di
salvaguardia previste dall'articolo 60 della L.R. n” 19 del 16 Aprile 2002 e ss.ii.. Allazona "G4", in
virtit della Legge Regionale sopracitata & estesa la Destinazione Agricola, mentre la zona
"F" (destinata ad aftrezzature pubbliche ed impianti di interesse generale) resta con tale
destinazione. Vedasi Certificato di Destinazione Urbanistico allegato.

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.P.G.R. n® 407 del 21/04/1993 e
successiva variante alle N.T.A. approvata con D.P.G.R. n* 666 del 01/12/1998., I'immobile ricade in
zona zona B (ex zona G4 ) e zona I’ {Destinazione ad attrezzature pubbliche ed impianti di interesse
pubbliche). Norme tecniche di attuazione ed indici; Zona E agricola; - Standard di edificabilita; 0,013
mq su mq di superficie utile; - Per le sole attivita di produttivita e di trasformazione efo di
commercializzazione di prodotti agricoli coltivati anche nel medesimo fondo; - Lotto minimo 10.000
mq; Per zona F - imax edificabilita pari a 3,00 mce/mq . 11 titolo & riferito solamente al Terreno. In
seguito all'approvazione della L.R. n. 28 del 28/05/2016 che ss.ii.. che modifica l'articolo 65 della L.R.
n° 19 del 16/04/2002 e ssii. il P.R.G. & decaduto ( vedi Certificato di Destinazione Urbanistico
allegata ).

Per le zone F ['Indice di edificabilita: Imax = 3,00 me/mg.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA

8.2. CONFORMITA CATASTALE:

Sono state rilevate le seguenti difformita; Il terreno a tutt'oggt risulta intestato o I
(donante defunto)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Cambio intestazione proprieta

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regalarizzazione:

o Cambio intestatario della proprieta: €.300,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 30 giorni

8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA
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8A4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: MESSUNA TIFFOEIAITA

BENI I CA IEL SMC, FRAZIONE CONTRADA
RT3 A :

TERRENO PARTE ZONA AGRICOLA E PARTE ZONA

F
DICUT ALPUNTO &

terreno agricolo a CASSAMNO ALLD IONIO via Dl Mille, frazione Contrada Bruscata Grande, della
superficie corrnerciale di 14.700,00 mq per la quota di 10001000 di pierm proprieta [ *** DATO
DESCURAT O **y

Temreno a semirative, & 14.700 mq, ubicato alla contrada Bruscata Grande, frazione del Comune
di Cazsano Allo Inio. L'accesso al terrenn avviene dalla strada che i innesta a circa 3 chilometri dalla
superstrada E 90, Taranto-Fegggio Calabria, denciminats via Dei Mille. Presenta una forne
rettangolare e una giacitura pianegoiarte. .

[dentificazione catastale:

o foglio 27 particella 480 (catasto terreni), superficie 14780, reddito agrario 24,16 € reddito
dominicale 7872 £, irtestato a *** DATO OSCIUTRATO *+*
Coerenze. a Mord parte con strads e parte con plla 479; a Sud conplle 59 e 26, ad Est con
plle 1142, 1143 1275, 1276, 1277, 1280, 1281, 1282 & 1282, ad Ovest con plle 1146, 1214 e TES.
Lirdestatario catastale del terreno in oggetto risulta a tutt'ogg I (d-furto),
padre donante di N -:11.=] = proprictario del bene.

Presenta una forma rettangolare, un'orografia planeggisnte, i sequenti sisterdi irrigui: inesistente,
sono state rilevatele seguenti colture arboree; serminativo [l terreno

Terrena Latta 5 vista dfa Terrena Latto 5 wsta oa Morg versa S
Saret wersa Maro

DESCEIZIONE DELLA Z01A

[ beri sono ubicati in zora rurale in un'area mista, le zone limitrofe =i frovano in un'area mista (i pid
impartarti centri limitrofi sono Corglisna-Feossana). [ raffico nella zona é scomevale, i parchegm
sono sufficienti. Sono incltre preserti i servidd di urbanizzazi one primaria & secondaria
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

| 1%

bt S5

a

™ 4
—
=
=

W

v

Godgle Earth

Ctafata It i aggetta vista dallalts con inaeate Je particelle in aggetta

COLLEGAMENTI
superstrada distante circa 3 Edd L & &

QUALITA E RATING INTERNO INFMOBILE:

livello di piana: r & L B &
grposizione: L r W L& & & i
lurninasita; wr L & B
panorariciti; wr W L& & & i
irapiarti tecnid: L & &
stato di manutenzione generale: o L& & & i
seTvizi: Wi W i

DESCEIZIONEDETTAGLIATA:

Come detto il terreno presenta una estenzions di circa 14.700 mq é i frova in zona mista, parte in
zoma B (agricola, ex G4) e parte in zona F ((Destinazione ad attrezzature pubbliche ed impianti &
interesse pubhbliche), preserda una giadtura pianeggiante, con forira rettangolare ed é facilmente
raggiungibile anche con mezzi & grandi ditvenziond. Si frova nelle innediate vidnanse di compless
turistici, rai quali "Micclaus Club Bagermovo Fesort”, "Le Bruscate” | "Mille Pini Une” . L'inunobile
dista circaa 700 mt dal rere lonio. Ad ezso si arriva percorrendo la E 30 diregione Taranto- Keggio
Calabria, dalla quale ci ¢ inumette inuna srads communal e dll'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa
3 kilornetri s trova limmobile in oggetto. Ad esso si accede da Mord dalla strada denomirata wia Ded
Mille. Al suo intermo s trova attacco di acqua per irrigasione. Al momento del sopralluogo effettuato
il terreno eralibero da colture. M on presenta servitis di passaggio oaltro.

benico incaricaho: &b, GICWANTIT CARAWVETTA
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CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 22.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Terreno zona E (agricola) 1.066,00 X 100 % 1.066,00

Terreno zona F (Destinazione
ad attrezzature pubbliche ed 13.634,00 X 100 % = 13.634,00

impianti di interesse pubbliche)

Totale: 14.700,00 14.700,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima; altro {vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Il criterio di valutazione che & stato adottato per la valutazione & quello della comparazione dei prezzi
di mercato ottenuti da: atti di vendita di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato
del cespite pignorato; Delibera 289/2015 del Comune di Cassano Allo lonio per i valori al mq da
applicare alle aree fabbricahili; valori Exeo 2018 (valori unitari in euro per ettaro). A queste si sono
fatti 1 dovuti aggiustamenti con 1 quali si provvede a correggere il prezzo di un terreno di confronto,
al fine di trasformarlo nel valore del terreno in esame: localizzazione, tipologia/quality, esistenza di
vincoll, caratteristiche del sito, caratteristica orografica ecc.

1. Per quanto detto la valutazione della parte di terreno che ricade in zona Agricola, ex zona G4,
di circa 4.000 mg, la fonte principale sono gli atfi vendita di altri immaobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; dalla loro comparazione & emerso che il
valore di un terreno agricolo risulta essere di 1,76 euro, ma quello con le stesse caratteristiche
di quella in oggetto, nelle vicinanze, ha un valore di 2,97 euro al mq; onsiderando che il
terreno in oggetto si trova in zona pianeggiante, a circa 3 chilometri dalla E 90, con accesso
diretto dalla strada denominata via dei mille, che sul posto si trova attacco di acqua per
l'irrigazione. che il terreno & incolto ma privo di sterpaglie, dat prezzi medi di vendita, st pud
stimare in 3,00 euro al mq, (vedasi tabella atti notarili con valori terreni, allegata)

2. Per quanto detto la valutazione della parte di terreno che ricade in zona I (destinata ad
attrezzature pubbliche e di interesse pubblico) di circa 10.700 mq, la fonte principale sono i
dati del comune di Cassano Allo Ionio per i valori al mq da applicare alle aree fabbricabili.
risulta un valore pari ad euro 20,00 al mg.

Da gueste considerazioni, si oftiene:
e Peril terreno inzona E €3,00 x 4.000 mg =€ 12.000,00
e Per il terreno in zona F €20,00x10.700 mq = € 214.00,00
CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpo; 226.000,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £. 226.000,00
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Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 226.000,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Il criterio di valutazione che & stato adottato per la valutazione & quello della comparazione dei
prezzi di mercato ottenuti da: atii di vendita di altri immabili riconducibili al medesimo segmento di
mercato del cespite pignorato; Delibera 289/2015 del Comune di Cassano Allo lonio per i valori al mq
da applicare alle aree fabbricabili; valori Exeo 2018 (valori unitari in euro per ettaro). A queste si sono
fatti 1 dovuti aggiustamenti con 1 quali si provvede a correggere il prezzo di un terreno di confronto,
al fine di trasformarlo nel valore del terreno in esame: localizzazione, tipologia/qualita, esistenza di
vincoli, caratteristiche del sito, caratteristica orografica ecc.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Cassano Allo lonio CS,
osservatori del mercato immobiliare Exeo (valori unitari in euro per ettaro), ed inoltre: Ufficio delle
entrate , atti notarili

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

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

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

e il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

o il valutatore possiede 'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove & ubicato o
collocato Timmobile e 1a categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
Terreno
parte zona
14.700,00 0,00 226.000,00 226.000,00
agricola e

parte zona F

226.000,00 € 226.000,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8): £. 300,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trovas: €.225.700,00
VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (F]V):
Riduzione del valore del 1096 per differenza tra oneri tributari su base catastale £.22.570,00
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e 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 €. 203.130,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:
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TRIBUNALE DI CASTROVILLARI EX TRIBUNALE DI ROSSANO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 165/1989

LOTTO 4

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

terreno agricolo a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata
Grande, della superficie commerciale di 2.550,00 mq per la quota di:

o 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Terreno agricolo di 2550 mq, con sovrastante fabbricato (villetta) e fabbricato tipo
container, costruiti abusivamente. Esso & ubicato alla contrada Bruscata Grande, frazione del
Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus
Club Bagamayo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immabile dista circa a 700 mt dal mare
lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si
immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova
l'immohile in oggetto.

Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 1146 (catasto terreni), superficie 1250, intestato a *** DATO OSCURATO
*#* derivante da frazionamento del 15/06/2010 prot. n. CS 1767 21 in atti dal 15/06/2010
Coerenze: A Nord con strada, a Sud con p.1la 1214 e p.lla 1183, ad Est con p.1la 480 e ad Ovest
con p.lla 1147,

e foglio 27 particella 1147 (catasto terreni), superficie 1300, intestato a *** DATO OSCURATO
**#*  derivante da frazionamento del 15/06/2010 prot. n. CS 1767 21 in atti dal 15/06/2010

Coerenze: A Nord con strada, a Sud con p.lla 1121, ad Est con p.lla 1146 e ad Ovest con p.lla
con p.lla 1183.

Presenta una forma rettanolare, un'orografia pianeggiante, sono state rilevate le seguenti colture
arhoree: inesistenti ,I1 terreno
E Villetta unifamiliare + Fabbricato tipo container a CASSANO ALLO [ONIO via Dei Mille snc,
frazione Contrada Bruscata Grande, della superficie commerciale di 224,00 mq
[ fabbricati ( vlilletta e tipo container ) sona ubicati contrada Bruscata Grande, frazione del Comune
di Cassano Allo lonio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus Club
Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno", . L'immabile dista circa a 700 mt dal mare Ionio.
Ad esso st arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in
una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova, su via Dei Mille,
l'immohile in oggetta,
L'unitd immaobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di
2.80.Identificazione catastale:

o (catasto fabbricati), consistenza 0

NON SONO PRESENTI I DATI CATASTALI POICHE' IL FABBRICATO RISULTA ESSERE
SIA ABUSIVO CHE NON ACCATASTATO.

L'intero edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immabile costruito nel 2012.
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2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 2.774,00 m?
Consistenza commerciale complessiva accessari: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immaobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €.7.650,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €.7.650,00
trova:

Data della valutazione: 04/04/2021

3.STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Nell'immobile vivono I (ficlia di |
I :irambe esecutate poiche donatari di beni che il fu NN ha loro donato con
atto di Donazione), il convivente | << 1! loro figlio N Ne| verbale redatto
al momento del secondo sopralluogo, del 14/11/2020, il signor | ha dichiarato che
l'immobile & stato da lui costruito sul terreno della madre della sua convivente.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

4.1.2. Convenzioni matrimoniali € provv. diasseguazione casa coniugale: Nessuna.

4.1.3. Aeti di asservimento urbanistico. Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso. Nessuno.

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

4.2.1. Iscrizioni.

ipoteca legale attiva, iscritta il 10/06/2008 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 18731 R.G. - 3056 R.P. , a favore di *** DATO OSCURATQO *** | contrg ***
DATO OSCURATO *** , derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: € 908.658,22.

Importo capitale: € 454.329,11 .

La formalita & riferita solamente a 481/768/769.

La particella 481 & quella dalla quale con il frazionamento del 05/10/2001 sono scaturite le particelle
767, 768 e 769; dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono
scaturite le particelle 1146, 1147 & 1148.

ipoteca legale attiva, iscritta il 20/03/2009 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territario - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 7271 R.G - 1229 R.P,, a favore di *** DATO OSCURATO *** | derivante da 0300
ANORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: € 231.486 44,
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Importo capitale: € 115.743,22.

La formalita & riferita solamente a 767/768/769.

La particella 767 & quella dalla quale con il frazionamento del 15/06/2010 & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148,

ipoteca legale attiva, iscritta il 21/04/2010 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 12386 R.G. - 2637 R.P., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***
DATO OSCURATO *** , derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602,

Importo ipoteca: € 33.157,02.

Importo capitale: € 16.578,51.

La formalita & riferita solamente a 767/768/769.

La particella 767 & quella dalla quale con il frazionamento del 15/06/2010 & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148,

ipoteca legale attiva, iscritta 11 03/11/2017 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territario - Pubblicita
Immohiliare ai nn. 3010 R.P. e 29112 R.G., a favore di *** DATO QSCURATQO *** | contrg ***
DATO OSCURATO ***, derivante da [SCRIZIONE del 03/11/2017 - 3010 R.P. e 29112 R.G. RRUOLO
DI AVVISO DT ADDEBITO ESECUTIVO.,

Importo ipoteca: € 179.022,26.

Importo capitale: € 89.511,13.

La formalita & riferita solamente a FOGLIO 27 PARTICELLE: 1146-1147 DEL TERRENO IN OGGETTO.
[POTECA CONC. AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE

ipoteca legale attiva, iscritta il 27/05/2005 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 20277 R.G. - 8168 R.P., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***
DATO OSCURATO *** | derivante da 300 [POTECA LEGALE Al SENSI ART.77 DPR 602/73
MODITFICATO DAL D.LGS. 46/99 E DAL LGS. 193/01.

Importo ipoteca: € 72.330,12.

Importo capitale: € 36.165,06.

La formalita & riferita solamente a PART. 767/768/769 .

La particella 767 & quella dalla quale con il frazionamento del 15/06/2010 & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148,

ipoteca legale attiva, iscritta il 15/09/2005 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territario - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 34443 R.G. - 13085 R.P,, a favore di *** DATO OSCURATQO *** | contrg ***
DATO OSCURATO *** , derivante da 300 ANORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: € 66.405,94,

Importo capitale: € 33.202,97.

La formalita & riferita solamente a 767/768/769.

La particella 767 & quella dalla quale con il frazionamento del 15/06/2010 & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148,

ipoteca legale attiva, iscritta il 11/03/2003 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 6958 R.G. - 1053 R.P., a favore di *** DATO OSCURATOQ *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da 300 DEBITO D'IMPOSTA ART.77 DEL DPR 602/73 INTRODOTTO
DA ART.16 DEL D. LGS.26/02/1999 N.46.

Importo ipoteca: € 263.65540.

Importo capitale: € 131.827,70.

La formalita & riferita solamente a PARTICELLA N. 481.

La particella 481 & quella dalla quale con il frazionamento del 05/10/2001 sono scaturite le particelle
767, 768 e 769; dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono
scaturite le particelle 1146, 1147 (terreni in oggetto) e 1148,

ipoteca legale, iscritta il 14/03/2005 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 9937 R.G.-3522 R.P., a favore di *** DATQO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da 300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: € 64.850,76.

Importo capitale: € 32.425,38.

La formalita & riferita solamente a PART. 481.
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La particella 481 & quella dalla quale con il frazionamento del 05/10/2001 sono scaturite le particelle
767, 768 e 769; dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono
scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148.

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento.

pignoramento, trascritta il 07/12/1989 a Cosenza ai nn. 38492R.g. e 27276 R.p., a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario . Tribunale di
Castravillari

4.2.3. Alre trascrizioni’ Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

Per il fabbricato. costruito sul terreno oggetto di perizia, poiché per esso & stata emanata in data
07/02/2012 una ORDINANZA di_demolizione di__ed una successiva INOTTEMPERANZA

all'Ordine di demolizione in data 06/08/2012 {Allegati). & prevista la sua DEMOLIZIONE i cui
costi ammontano ad € 38.400.00 (vedasi preventivo ditta specializzata).

['area & soggetta al vincolo sismico di cui alla legge 2 febbraio 1974, n* 64 e ss.mm.ii..., al vincolo
paesaggistico ambientale ai sensi dell'Art. 136 del D.lgs. n. 42/2004 (ex legge n- 1497 del 29
giugno 1939). (Certificato di Destinazione Urbanistica Allegato )

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

##* DATO OSCURATO *** per la quota di 500/1000 ognuno di proprietd, in forza di ATTO DI
DONAZIONE (dal 31/10/1991), con atto stipulata i1 21/10/1991 a firma di Notaio Italo Scornajenhi ai
nn. 294664 R.p. e 36684 Racc. di repertorio, registrato il 19/11/1991 a Cosenza ai nn. 6048, trascritto il
07/11/1991 a Cosenza ai nn. 24874 R.g. e 21012 R.s.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Atto di vendita con patto di
riservato dominio { fino al 31/10/1991), con atto stipulato il 19/12/1958 a firma di Notaio Cirianni,
registrato il 08/01/1959 a Cassano ai nn. 196 Vol. 102.

Riscattato con Atto del Notaio M.Mancini in data 29/04/1987, reg. a Cosenza il 04/05/1987 al n. 4400.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

II, FABBRICATO RISULTA PRIVO DI QUALSIASI TITOLO EDILIZIO. Per esso & stata emessa
ORDINANZA DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE indata 07/02/2012 e successiva
INOTTEMPERANZA all' Ordine di Demolizione in data 06/08/2012.
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7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale , in forza di delibera D.P.G.R. n® 407 del 21/04/1993 e successiva
variante alle N.T.A. approvata con D.P.G.R. n* 666 del 01/12/1998., l'immobile ricade in zona zona E
agricola (ex zona G4 ) . Norme tecniche di attuazione ed indici: Per le zone E (agricole) - Standard di
edificabilita: 0,013 mq su mq di superficie utile; - Per le sole attivita di produttivita e di trasformazione
efo di commercializzazione di prodotti agricoli coltivati anche nel medesimao fondo; - Lotto minimo
10.000 mg; . In seguito all'approvazione della L.R. n. 28 del 28/05/2016 che ss.ii.. che modifica
larticolo 65 della L.R. n® 19 del 16/04/2002 e ss.ii. 11 P.R.G. & decaduto ( vedi Certificato di
Destinazione Urbanistica allegato ).

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Per il fabbricato costruito sul terreno oggetto di perizia, non si possono dare giudizi di conformita,
poiche per esso & stata emanata in data 07/02/2012 una ORDINANZA DI DEMOLIZIONE OPERE
ABUSIVE ed una successiva INOTTEMPERANZA all'Ordine di demolizione in data 06/08/2012
(Allegati).

8.1. CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMITA
8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA
BRUSCATA GRANDE

TERRENO AGRICOLO
DI CUI AL PUNTO A

terreno agricolo a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata Grande,
della superficie commerciale di 2.550,00 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Terreno agricolo di 2550 mq, con sovrastante fabbricato (villetta) e fabbricato tipo
container, costruiti abusivamente. Esso & ubicato alla contrada Bruscata Grande, frazione del
Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus
Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno", . L'immabile dista circa a 700 mt dal mare
lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si
immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova
l'immohile in oggetto.

Identificazione catastale:
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o foglio 27 particella 1146 (catasto terrend), superficie 1250, intestatoa *** DATO OSCURATO
*4%  derivante da frazioramento del TEO& 2010 prot o C5 1767 21 inatti dal 15062010

Coererze: A Nord con strads, a Sud conplla 1214 e plla 118%, ad Est conp lla 480 e ad Ovest
coty plla 1147

o foglio 27 particella 1147 (catastoterrend), superficie 1300, intestatoa *** DATO COSCURATO
wtt derivante da fravioramento del 1TS0A'2010 prot. o C5 1767 21 inatti dal 15062010

Coererze: A Nord con strada, a Sud conp.lla 1121, ad Est conp.lla 1146 e ad Chvest conplla
cor plla 1183,

Fresenta una forma rettanolare, un'orografia pianeggiante, sono state rilevate le seguenti colture
arboree; inesisterti I terrena

Terrena con soveastante fabbricat abuysiw Terrena pare. 1145.1147

DESCEIZIONE DELLA Z0IA

[ beni sono ubicati inzora fuor dal centro abitato in un'ares agricola, le zone limitrofe @ trovano in
un'area agricola (i pil important cerdri limmitrefi sono Coriglisne-Fossana). 1 fraffico nella zona é
scorrevaole, i parcheggl sono sufficienti. Sono indltre present i servid di urbanizzezione primaria e
secondaria.

Mappa Crtafata zona in aggetta vista qallala can indicate Je partieelk in aggetta
COLLEGAMENTI
superstrada distarte circa 2 Khi L

benico incaricaho: &b, GICWANTIT CARAWVETTA
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

QUALITA E RATING INTERNO IMMORILE:

livello di piano: w oW
esposizione: | i W
luminosita: W
panoramicita: i W W
impianti tecnici: W W
stato di manutenzione generale: i W W
servizi: y o

DESCRIZIONE. DETTAGLIATA:

Il terreno presenta una forma rettangolare, con giacitura pianeggiante, facilmente raggiungibile
poiche il lato a nord della proprieta e adiacente alla strada denominata via Dei Mille ed &
completamente recintato: a nord, verso la strada, da un muro intonacato di circa un metro d'altezza
sormontato da una struttura in ferro a formare delle fascie di circa 10 cm., mentre sul restante
perimetro con paletti in ferro e rete a maglie. Su detto terreno sono stati costruiti,senza alcun titolo
autorizzatorio: una villetta ad un piano fuori terra e sulla quale pendono sia un'ordinanza alla

demolizione sia una Inottemperanza alla demolizione ( si prevede al demolizione ) e un fabbricato tipo
container ( anche esso da demolire).

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Vani Catastali - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: £2P.R. 23 marzo 1898 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Terreno  comprensivo del

2.550,00 X 100 % = 2.550,00
terreno di sedime del fabbricato
Totale: 2.550,00 2.550,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONL

Procedimento di stima; altro {vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per quanto detto, la valutazione della parte di terreno che ricade in zona Agricola E, ex zona G4, la
fonte principale sono gli atti vendita di altri immobili riconducibili al medesimo segmento di mercato
del cespite pignorato; dalla loro comparazione & emerso che il valore di un terreno agricolo risulta
essere di 1,76 euro, ma quello avente le medesime caraiteristiche di quella in oggetto, poiche &
ubicata nelle immediate vicinanze (part. 890), risulta con un valare pari a2,97 euro al mq;
considerando che il terreno in oggetto si trova in zona pianeggiante, a circa 3 chilometri dalla E 90,
con accesso diretto dalla strada principale, denominata via Dei Mille, che sul posto si trova attacco
di acqua per l'irrigazione, che il terreno & recintato e con ingresso indipendente, si pud stimare in 3,00
euro al mq,

Per questo si ha:
2.550 mg x € 3,00 = € 7.650,00

tecnico incaricato: Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

CALCOLO DEL WALOEE DI MERCATO:
“alare a corpo; 7.650,00
FIEFIL 0G0 WAL ORI CORPO:

Valore di mercato (100071000 di piers propriets); €. 7.650,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli ggiu starnenti): €. 7.650,00

LLE SMC, FEAZIONE COMTE:
JDE

VILLETTA UNIFAMILIARE + FABBRICATO TIPO

CONTAINER
DICUI ALPUNTO B

Villetta unifamiliare + Fabbricato tipo container a CASSAND ALLD IONID via Dlei Mille snc,
frarione Contrada Bruscata Grande, della superfide commmerciale di 224,00 mq

[ fabbricati  vlilletta e tipo container ) sono ubicati cortrada Bruscata Grande, frasione del Coume
di Cassano Allo lonio, nelle immediate vicirenze di commplessl turistici, tra i quali "Micalaus Club
Bagaroyo Fesort”, "Le Bruscate” | "Mille Pini Thio”, . Lirmnobile dista circaa 700 et dal rrare lorio.
&d ess0 o arriva percarrenda la E 90 diresione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale of i inrmette in
ura strada comunale all'uscita di Bruscata Grande, da qui a circa 3 kil ormetri sitrova, su via Dei Mille,
lirmmobile in oggetto,

L'unitd inmwnobiliare oggetto d walutasions é posta al piano Terra, ha un'alterza interrm di
280 Idertificazione catastale:

o [ catasto fabbricati), consisterza
NOMN SOMNO PEESENTI I DATI CATASTALI FOICHE' ILFARBRICATO RISULTA ESSERE
s1A ARUSTAO CHE MOM ACCATASTATO.

Lintero edificio sviluppa | piani, | piani fuori terra, . bomobile costruito nel 2012,

Villetta abysim sy Lagta Fabbrmicaty pa cantamer abuwsiw sy Laga 4

DESCEIZIONE DELLA Z01A

[ beni sono ubicati in zora fuor dal centro abitato in un'area agricola, le zone limitrofe & trovano in
un'area agricola (i pil important cerdri limmitrefi sono Coriglisne-Fossano). [ fraffico nella zona é
scorreviole, i parcheggl sono sufficienti. Sono indltre present i servid di urbanizzezione primaria e
secondaria.

benico incaricaho: Aoz h. GICWATTIIT CARAWVETTA
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

M=
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X
=

vista dallalts con inaeate Je particelle in aggetta

COLLEGAMENTI
superstrada distante circa 3 Edd L & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Corne detto il fabtricato, villetta unifamiliare, realizzato setza aleun fitolo autorizzatorio, & ad un
piamo fuor terra , con copertura a falde, di circa 180 mg di superficie, con struttura in cemento
armato ¢ tampogratura in bloccheti di "poroton” con sovrastante cappotto temmico. La sua
superficie preserta una formm rettangolare di circa ml 15 % ml. 12, & cosi costituita) ingresso-
soggiorno-cucite, con ripopatiglio attiguuo, dismmpegno dal quale s accede a tre camere da letto, di
cui urem con bagno e cabina armadio, uta lavanderia ed un altro bagno.

Fabbricato tpo container, di fomra rettangolare di circa 10,20 x 3,88 ml ad un piano fuor terra,
realizzato con struttura portante in profilati di ferro e tarnporati con pannelli coibentati;, pannelli wsati
anche come manto di copertura poggianti su capriate reticolari in ferro. A copertura della zona
dingresso & stato realizzato un porticato avente misure 10,20 ml. x 2,96 ml con struttura anch'essa in
ferro e coperta con parmelli coibentati. Allinterne & trovano un soggiomo cucina, una catnera da
letto ed un bagno.

COMNSISTENZ L
Criterio di misurazione consistenca realel Superficie Dsterma Lorda (GEL) - Codice dalle
Valntazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza cornrnerciale, D0 K 23 marzo 1995 0 1358

dascriZiene o0 Nsistenza indica commectiala

Willets unifargilizpe 124,00 x 100 % = 1&4,00
Fahbricato ipo container 40,00 x 100 % = 40,00

benico incaricaho: Aoz h. GICWATTIIT CARAWVETTA
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
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Totale: 224,00 224,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Dagli accessi agli Atti presso il comune di Cassano Allo Tonio & emerso che sulla villetta & stata
emanata in data 07/02/2012 una ORDINANZA DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE ed una
successiva INOTTEMPERANZA all'Ordine di demolizione in data 06/08/2012 (Allegati). Per queste
mativazioni si & fatto un computo, tramite una ditta specializzata, un preventivo per la demolizione,
carico e frasporto in discarica autorizzata, smaltimento dei materiali, che ammonta ad € 37.400,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:

Valore a corpo: 0,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.0,00

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

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

e Per il terreno il criterio di valutazione che & stato adottato per la sua valutazione & quello
della comparazione dei prezzi di mercato otfenuti da: atti di vendita di aliri immaobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; Delibera 289/2015 del
Comune di Cassano Allo lonio per i valori al mq da applicare alle aree fabbricabili; valori Exeo
2018 (valori unitari in euro per ettaro). A queste si sono fatti i dovuti aggiustamenti con
i quali si provvede a correggere il prezzo di un terreno di confronto, al fine di trasformarlo nel
valore del terreno in esame: localizzazione, tipologia/qualithy, esistenza di vincoli,
caratteristiche del sito, caratteristica orografica ecc.

e Per il fabbricato si & computato il costo di demolizione per il ripristino dello stato det luoghi,
tramite preventivo per la demolizione, carico e trasferimento in discarica auforizzata e
smaltimento dei materiali. (Vedasi preventivo ditta specializzata)

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Cassano Allo Tonio CS,
osservatori del mercato immobiliare Exeo (valori unitari in euro per ettaro), ed inoltre: Ufficio delle
Entrate, atti notarili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGCLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VAEUTAZIONE:
e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

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

e il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;

e il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
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e il wvalutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPIL:

ID  descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
terreno
A 2.550,00 0,00 7.650,00 7.650,00
agricolo
Villetta
unifamiliare
B + Fabbricato 224,00 0,00 0,00 0,00
tipe
container
7.650,00 € 7.650,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8); €.0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £€.7.650,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 09 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'immohile al netta delle decurtazioni nello £.7.650,00

stato di fatto e di diritto in cui si frova:
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TRIBUNALE DI CASTROVILLARI EX TRIBUNALE DI ROSSANO - ESPROPRIAZIONI
IMMOBILIARI 165/1989

LOTTO 5

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA:

Terreno in zona mista (E ed F) a CASSANO ALLO [ONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada
Bruscata Grande, della superficie commerciale di 2.670,00 mq per la quota di:

o 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Terreno con sovrastante fabbricato realizzato abusivamente. Sitio alla contrada Bruscata Grande,
frazione del Comune di Cassano Allo lonio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i
quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immobile dista circa a
700 mt dal mare lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla
quale ci si immette in una strada comunale, all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si

trova l'immaobile in oggetto.

Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 1183 (catasto fahbricati), consistenza 2670, indirizzo catastale; Contrada
Bruscata Grande sne, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Tipo mappale
del 10/01/2013 prot. n. C5 0006313
Coerenze: a Nord con p.lla 1146 e 1147; a Sud con p.1la 1214 ; ad Est con p.lla 1214 e ad Ovest
con p.lle 11121-841-754.

[ sub sono riferiti: sub 7 piano terra; sub 8 piano primo; sub 9 piano secondo; sub 10 corpo
scala e sub 11 corte comune.

Presenta una forma rettangolare, un'orografia pianeggiantell terreno
[} Fabbricato a 3 piani f.t. abusive a CASSANO ALLO IONIO via Del Mille snc, frazione Contrada
Bruscata Grande, della superficie commerciale di 1.107,00 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Sito alla contrada Bruscata Grande, frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate
vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille
Pini Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt dal mare lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90
direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada comunale all'uscita di
Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova l'immohile in oggetto.

Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 1183 sub. 7-8-9 (catasto fabbricati), consistenza 0, indirizzo catastale:
contrada Bruscata Grande snc, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da tipo
mappale del 10/11/2013
Coerenze: a Nord con p.lle 1146 e 1147; a Sud con p.lla 1214; ad Est con p.1la 1214 e ad Ovest
con p.lle 1121, 841 e

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 3 piani fuori terra, . Immabile costruito nel 1997.
TERRENG MISTO ZONA E-F a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada
Bruscata Grande, della superficie commerciale di 8.140,00 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
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Pagina 35 di 60

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



Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO ***)

Terreno con sovrastante fabbricato realizzato abusivamente. Sito alla contrada Bruscata Grande,
frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze di complesst turistict, tra i quali
"Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt
dal mare Tonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale
ci si immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova
I'tmmobile in oggetto L' ingresso avviene da una stradina che si innesta con la strada denominata via

Dei Mille,

Identificazione catastale:

e foglio 27 particella 1214 (catasto terreni), superficie 8140, intestato a *** DATO OSCURATO
*#*  derivante da tipo mappale del 10/01/2013 prot. n. CS 0006313
Coerenze: a Nord con p.lle 1146-1183; a sud con p.lla 768-769; ad Est con p.lle 1-722-717-736-
737-738-739.756-190-445-1066; ad Ovest con p.lla 480.

Presenta una forma RETTANGOLARE, un'orografia PIANEGGIANTEI terreno
2] capannone industriale a CASSANO ALLO TONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata
Grande, della superficie commerciale di 917,30 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO ***)
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATQO OSCURATQ ***)

Capannone industriale realizzato abusivamente, ubicato in contrada Bruscata Grande, frazione del
Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus
Club Bagamayo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immabile dista circa a 700 mt dal mare
lIonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si
immette in una strada comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova
I'tmmobile in oggetto. All'interno della stessa area & stato realizzato un fabbricato ad un piano f.t. uso
magazzini deposito.

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano Terra, ha un'altezza interna di 7,70
(media).Identificazione catastale:

e (catasto fabbricati), consistenza 0
I, FABBRICATO NON RISULTA ACCATASTATO

%ﬂem edificio sviluppa 1 piani, 1 piani fuori terra, . Immabile costruito nel 2017,

E

Terreno in zona F a CASSANO ALLO TONIO, frazione Contrada Bruscata Grande, della superficie
commerciale di 638,00 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Sito alla contrada Bruscata Grande, frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate
vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille
Pini Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt dal mare lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90
direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada comunale all'uscita di

Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova l'immobile in oggetto.
Identificazione catastale:
e foglio 27 particella 768 (catasto terreni), superficie 638, intestato a *** DATO OSCURATO
*** derivante da frazionamento del 05/10/2001 prot. n. 301466

Coerenze: a Nord con p.lla 1214; a Sud con part. 26; ad Est con p.1la 769 e ad Ovest con p.lla
480

Presenta una forma Rettangolare, un'orografia Pianeggiante.

Terreno in zona F a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata
Grande, della superficie commerciale di 562,00 mq per la quota di:
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e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Sito alla contrada Bruscata Grande, frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate
vicinanze di complessi turistici, tra i quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate”, "Mille
Pini Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt dal mare [onio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90
direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada comunale all'uscita di
Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova l'immobile in oggetto.

Identificazione catastale:
e foglio 27 particella 769 (catasto terreni), superficie 562, intestato a *** DATO OSCURATO
*** derivante da frazionamento del 05/10/2001 prot. n. 301466

Coerenze: a Nard con p.lla 1214; a Sud con p.1la 26; ad Est con p.1la 690 e ad Ovest con p.lla
768

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 14.034,30 m?
Consistenza commerciale complessiva accessari: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £.41.115,00
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si £.41.115,00
trova:

Data della valutazione: 04/04/2021

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo l'immaohile risulta accupato da *** DATO QOSCURATQO *** in qualita di
proprietario.

Dal sopralluogo effettuato si & constatato che il piano terra, del fabbricato multipiani, era occupato

dalla. BF Trasporti d: |

I (-sccutati), come anche il capannone, in cui erano ricoverati alcuni automezzi.

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:
4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.
4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniygale: Nessuna;

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico. Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuno.

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

ipoteca legale attiva, iscritta il 20/03/2009 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 7271 R.G. - 1229 RP., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | dertvante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: 231.486,44.

Importo capitale: € 115.743,22.

La formalita & riferita solamente a 767/768/769.

Dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono scaturite le particelle
1146, 1147 e 1148; la particella 1148 a sua volta con 1'accatastamento del fabbricato a tre piani fuori
terra (vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa sono scaturite le particelle
1183 (catasto fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta il 21/04/2010 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 12586 R.G. - 2637 R.P., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***
DATO OSCURATO *** | derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: € 33.157,02.

Importo capitale: € 16.578,51.

La formalita & riferita solamente a 767/768/769.

Dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono scaturite le particelle
1146, 1147 e 1148; 1a particella 1148 a sua volta con 1'accatastamento del fabbricato a tre piani fuori
terra (vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa sono scaturite le particelle
1183 (catasto fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta il 11/03/2003 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 6958 R.G. - 1053 RP., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO =** | derivante da 300 DEBITO D'IMPOSTA ART.77 DEL DPR 602/73 INTRODOTTO
DA ART.16 DEL D. LGS.26/02/1999 N.46.

Importo ipoteca: € 263.655 40.

Importo capitale: € 131.827,70.

La formalita & riferita solamente a 481.

La particella 481 & quella dalla quale con il frazionamento del 05/10/2001 sono scaturite le particelle
767, 768 e 769; dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono
scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148; la particella 1148 a sua volta con 1'accatastamento del
fabbricato a tre piani fuori terra (vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1183 {catasta fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta il 14/03/2005 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territario - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 9937 R.G. - 3522 R P., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO
OSCURATO *** | derivante da 300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602.

Importo ipoteca: € 64.850,76.

Importo capitale: € 32.425,38.

La formalita & riferita solamente a PARTICELLA 481,

La particella 481 & quella dalla quale con il frazionamento del 05/10/2001 sono scaturite le particelle
767, 768 e 769; dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono
scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148; la particella 1148 a sua volta con l'accatastamento del
fabbricato a tre piani fuori terra (vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1183 {catasta fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta il 27/05/2005 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 20277 R.G. - 8168 R.P., a favore di *** DATO OSCURATQO *** | contrg ***
DATQO OQ5CURATO *** | derivante da 300 IPOTECA LEGALE Al SENSI ART.77 DPR 602/73
MODITFICATO DAL D.LGS. 46/99 E DAL LGS. 193/01.

Importo ipoteca: € 72.330,12.

Importo capitale: € 36.165,06.

La formalita & riferita solamente a PARTICELLE 67/768/769.

Dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono scaturite le particelle
1146, 1147 e 1148; 1a particella 1148 a sua volta con 1'accatastamento del fabbricato a tre piani fuori
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terra (vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa sono scaturite le particelle
1183 (catasto fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta il 13/09/2005 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 34443 R.G. - 13085 R.P,, a favore di *** DATO OSCURATQO *** | controg ***
DATO OSCURATO *** | derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602,

Importo ipoteca: € 66.405,94.

Importo capitale: € 33.202,97.

La formalita & riferita solamente a 767/768/769.

Dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono scaturite le particelle
1146, 1147 e 1148; 1a particella 1148 a sua volta con 1'accatastamento del fabbricato a tre piani fuori
terra {(vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa sono scaturite le particelle
1183 (catasto fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta 11 10/06/2008 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territario - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 18731 R.G. - 3056 R.P., a favore di *** DATO OSCURATQO *** | contrg ***
DATO OSCURATO ***, derivante da 0300 A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602,

Importo ipoteca: € 908.658,22.

Importo capitale: € 454.329,11.

La formalita & riferita solamente a 481/768/769.

La particella 481 & quella dalla quale con il frazionamento del 05/10/2001 sono scaturite le particelle
767, 768 e 769; dal frazionamento del 15/06/2010 con la soppressione della particella 767 sono
scaturite le particelle 1146, 1147 e 1148; la particella 1148 a sua volta con 1'accatastamento del
fabbricato a tre piani fuori terra (vedasi tipo mappale del 10/01/2013), & stata soppressa e da essa
sono scaturite le particelle 1183 {catasta fabbricati) e la particella 1214 (terreni).

ipoteca legale attiva, iscritta il 03/11/2017 a Ufficio Provinciale di Cosenza — Territorio - Pubblicita
Immobiliare ai nn. 29112 R.G. - 3010 R.P., a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro ***
DATO OSCURATO ***  derivante da 0420 RUOLO E AVVISO DI ADDEBEITO ESECUTIVO.
Importo ipoteca: € 179.022,26.

Importo capitale: € 89.511,13.

La formalita & riferita solamente a 768/769/1146/1147/1183/1214.

[POTECA CONC.AMMINISTRATIVA/RISCOSSIONE

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento:

pignoramento, trascritta il 07/12/1989 a Cosenza ai nn. 38492R.g. e 27276 R.p., a favore di *** DATO
OSCURATQ *** _ contro *** DATQO OSCURATO *** | derivante da Atto Giudiziario . Tribunale di

Castrovillari

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

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

Ulteriori avvertenze:

- Per il fabbricato pluripiano (costruito sul terreno oggetto di perizia, part. 1183), poicha per esso &
stata emanata in data 05/11/1996 — 13/11/1996 — 28/11/1996 una ORDINANZA DI DEMOLIZIONE ed
una successiva INOTTEMPERANZA all'ordine di demolizione in data 19/09/1997 {Allegati), &
prevista la sua DEMOLIZIONE i cui costi per ammontano ad € 95.600,00 (vedasi preventivo ditta
specializzata).
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- Per il capannone industriale (costruito sul terreno della particella 1214), opiché & stata emanata in
data 25/05/2016 una ORDINANZA DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE ed una successiva
INOTTEMPERANZA allordine di demolizione in data 23/10/2017 (Allegati), & prevista la sua
DEMOLIZIONE i cui costi ammontano ad € 72.000,00, comprensivi def costi per la demolizione
anche dei magazzini anche essi abusivi.

- L'area & soggetta al vincolo sismico di cut alla legge 2 febbraio 1974, n* 64 e ss.mm.ii..., al vincolo
paesaggistico ambientale ai sensi dell’ Art. 136 del D.lgs. n. 42/2004 (ex legge n- 1497 del 29 giugno
1939).

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

**#* DATO OSCURATO *** per la quota di 500/1000 ognuno di proprietd, in forza di Atto di
donazione {dal 31/10/1991), con atto stipulato il 31/10/1991 a firma di Notaio [talo Scornajenhi ai nn.
294664 R.p. e 36684 Racc di repertorio, registrato il 19/11/1991 a Cosenza ai nn. 6048, trascritto il
27/11/1991 a Cosenza ai nn. 24874 R.g. e 21012 R.s.

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

*** DATO OSCURATO *** per la quota di 1000/1000, in forza di Atto di vendita con patto di
riservato dominio { fino al 31/10/1991), con atto stipulato il 19/12/1958 a firma di Notaio Cirianni,
registrato il 08/01/1959 a Cassano ai nn. 196 Vol. 102.

Bene riscattato con Atto del Notaio M.Mancini in data 29/04/1987, reg. a Cosenza il 04/05/1987 al n.
4400.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

Per il fabbricato pluripiano ( part. 1183 ) non esiste alcun titolo edilizio, per esso, costruito sul
terreno oggetto di perizia, sono state emanate le seguenti ORDINANZE DI DEMOLIZIONE PER
OPEERE ABUISIVE, In data: 05/11/1996 - 13/11/1996 - 28/11/1996 ed unaed una successiva
INOTTEMPERANZA all' Ordine di demolizione in data 19/09/1997 (Allegati),

Per il capannone ( costruito sul terreno della particella 1214 ) & stata emanata in data 25/05/2016
una ORDINANZA DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE ed una successiva INOTTEMPERANZA
all'Ordine di demolizione in data 23/10/2017 (Allegati).

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Nessuna informazione aggiuntiva.

1.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale vigente, in forza di delibera D.P.G.R. n> 407 del 21/04/1993 e
successiva variante alle N.T.A. approvata con D.P.G.R. n* 666 del 01/12/1998., 'immobile ricade in
zona Parte in zona F (Agricola) e parte in zona F {(Destinazione ad attrezzature pubhliche ed impianti
di interesse pubbliche). Norme tecniche di attuazione ed indici: Zona E Zona F - Imax edificabilita & di
3,00 mg/me.. Il titolo & riferito solamente al Terreno. In seguito all'approvazione della L.R. n. 28 del
28/05/2016 che ss.ii.. che modifica l'articolo 65 della L.R. n® 19 del 16/04/2002 e ssii. il PRG. &
decaduto ( vedi Certificato di Destinazione Urbanistico allegata ), le zone G4 sono in zona Agricola B
e le zone F sono rimaste tali.
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8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

Sono state emanate ORDINANZE DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE in data: 05/11/1996 -
13/11/1996 - 28/11/1996 ed una ed una successiva INOTTEMPERANZA all'Ordine di demaolizione in
data 19/09/1997 (Allegati), per il fabbricato pluripiano (particella n. 1183) e Per il capannone
( costruito sul terreno della particella 1214 ) & stata emanata in data 25/05/2016 una ORDINANZA
DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE ed una successiva INOTTEMPERANZA all'Ordine di
demolizione in data 23/10/2017 (Allegati).

Per queste motivazioni sui fabbricati non si possono dare giudizi di conformita.
8.1. CONFORMITA EDILIZIA: ’NESS.UN&HIFFQWIT@

8.2. CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITA

8.3. CONFORMITA URBANISTICA:
CRITICITA: ALTA

Sono state rilevate le seguenti difformita: Costruzione di fabbricati abusivi (normativa di riferimentao:
DPR 380/2001 e D.L. 76/2020)

Le difformita sono regolarizzabili mediante: Demolizione

L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile.

Costi di regalarizzazione:

e Scia demolizione con oneri segreteria comunale: €.1.500,00
e Demolizione fabbricato pluripiano : €.94.600,00

e Demolizione capannone e magazzini: €.66.000,00

Tempi necessari per la regolarizzazione: 365
Questa situazione & riferita solamente a Fabbricati

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIATTO: NESSUNA DIFFORMITA

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA
BRUSCATA GRANDE

TERRENO IN ZONA MISTA (E ED F)
DI CUT AL PUNTO A

Terreno in zona mista (E ed F) a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada
Bruscata Grande, della superficie commerciale di 2.670,00 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATQO OSCURATQ ***)
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO ***)

Terreno con sovrastante fabbricato realizzato abusivamente. Sitio alla contrada Bruscata Grande,
frazione del Comune di Cassano Allo lonio, nelle immediate vicinanze di complessi turistici, tra i
quali "Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immobile dista circa a
700 mt dal mare lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla
quale ci si immette in una strada comunale, all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si

trova I'immobile in oggetto.
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[dentificazione catastale:

o foglio 27 particella 118% (catasto fabbricati), consigtenza 2670, inditizzo catastale: Cortrada
Bruscata Grande snec, indestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da Tipo mappale
del 104012012 prot. n. T3 00065 15
Coerenze: a Mord conplla 1146 e 11473 Sud conplla 1214 ad Est conplla 1214 e ad Owest
con plle 11121-841-754.

[ sub sono riferiti: sub 7 piano terra; sub & piano prime; sub % piano secondo; sub 10 corpo
zcala e sub 11 corte corrmne.

Presenta una fomma rettangolare, un'crografia pianeggiantell terrena

Terrena con smwastante fabbricata abipsiva Terrena con smwastane fabbocat abysiva

DESCEIZIOMNE DELLA Z01A

[ beri somo ubicati in zore rurale in un'area rmista, le zone livnitrofe =i frovano in un'ares misa (i pid
importanti centri limitrofi sono Corigliano-Fossano). [ raffico nella zona é scomevale, i parchegg
sono sufficienti. Sono inoltre prezenti i servizi di urbarnizzssi one pritrara e secondaria
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*
Google Earth

Vista dall'alt can indieate Jo particelle in aggetta

COLLE GANENTI
superstrada distante circa 2 Eld - i LB & & i

QUALITA E RATING INTERNO INFOBILE:

livello di piana: w L B
esposizione: | w W W
lurrinosita; i L B
DAnOTArTicits: | * i W W
irrpiarti tecnid: Wonedin N Vgl Ak e e e W
stato di nmanutenzione generale: T R B TN S
SETVizi: A e b ol iy
DESCRIZIONE DETTACGLIATA:

Il terrenc presenta urm forme rettangolare ed una giadtura pianeggiarte. L' ingresso avviene dalla
strada denominata via Dei Mille, dalla quale, attraversando una strada interpoderale con manto
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in pietrisco, ci si immette, tramitte due cancelli scorrevoli in ferro, alla propprieta. La sua estensione &
di circa 2670 mq { comprensivo del terreno di sedime del fabbricato ), ricadenti parte in zona E
(agricola) per circa 1.870 mq e parte in zona F ( Destinazione ad attrezzature pubbliche ed impianti di
interesse pubbliche) per circa 800 mq. Ad oggi, dopo che sul terreno & stato costruito il fabbricato, la
particella 1183 risulta completamente pavimentata con lastroni di cemento & recintato con muretto
e sovrastanti pannelli in cls.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 22.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Terreno in zona E (agricola),

comprensive quello di sedime 1.870,00 X 100 % 1.870.00

del fabbricato

Terreno in zona F

(Destinazione ad attrezzature
800,00 X 100 % = 800,00
pubbliche ed impiantd di

interesse pubhbliche)

Totale: 2.670,00 2.670,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per i terreniil criterio di valutazione che & stato adottato per la sua valutazione & quello della
comparazione dei prezzi di mercato ottenuti da: atti di vendita di altri immobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato (vedasi tabella allegata con riferimenti ad atti
notarili), valori terreno Istituto Exeo, valori Agenzia delle Entrate { per il Comune di Cassana Allo
lonio ).

Per quanto detto, la valutazione della parte di terreno che ricade in zona Agricola E, ex zona G4
(vedasi stralcio P.R.G.allegato), la fonte principale sono gli atti vendita di altri immohili riconducibili
al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato (vedasi tabella con indicati i valori degli atti
di vandita rogitati dai notai, allegata); dalla loro comparazione & emerso che il valare di un terreno
agricolo risulta essere di 1,76 euro, ma quello avente le medesime caratteristiche di quella in oggetto,
poichg & ubicata nelle immediate vicinanze (part. 890), risulta con un valore pari a 2,97 euro al mgq;
considerando che il terreno in oggetto si trova in zona pianeggiante, a circa 3 chilometri dalla E 90,
con accesso diretto dall'innesto alla strada principale, denominata via Dei Mille, che sul posto si
trova attacco di acqua per l'irrigazione, che il terreno & recintato e con ingresso indipendente, si pud
stimare in 3,00 euro al mq. Per la parte ricadente in zona F (destinata ad attrezzature pubbliche ed
impianti di interesse generale), non essendoci riferimenti di atti di trasferimento negli ultimi anni, si &
preso in considerazione il valore dellUfficio delle Entrate, per le diverse zone, della Delibera n.
28972015 del Comune di Cassano Allo Tonio per i valori al mg da applicare alle aree fabbricabili, che
per la zona F & pari ad € 20,00 al mq.

Essendo il terreno in esame ricadente in due zone diverse ( per circa 1.870 mq in zona agricola E, ex
G4, e per 800 mq circa in zana F, servizi generali ), dalla sommatoria dei due valori trovati per le due
zone viene fuori il valore totale. Per cui st ha:
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Terreno in zona B agricola ) valore pariad €35,00almgx 1870 mg =€ 5.610,00

Terrenoin zona F( (Destinarione ad attrezzature pubbliche ed impiarti di interesse pubhbliche) valore
pari ad€ 20,00 % 00 mg = £ 16.000,00

Totale valore terreno: € 16.000,00 + £ 5 670,00= € 21 610,00

CALCOLC DEL VALCOEE DI MERCATO:
“alore a corpo: 21.600,00
EIEFIL 0G0 WAL OF] COREPO:

Valore di mercato (10001000 di piers proprieta): €. 21.600,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiu starnenti): €. 21.600,00

BEMNIIN C O ATLLD IOMIO VA DEIMILLE SHC, FEAZIOME CONTEAD &
EE A GRANDE

FABBRICATO A 3 PIANI E.T. ABUSIVO
DICUIALPUNTOR

Fabbricato a 3 piani ft. abusivo a CASSANO ALLO IONID via Dei Mille e, frazione Cortrads
Bruscata Grande, della superfide commmerciale di 1.107,00 mqg perla quota di

o 50071000 di piena proprieta [ *** DATO OSCTTRAT O *** )
o 50071000 di piena proprieta ( *** DATO OSCTRATO *** )

Sito alla cortrads Bruscata Grande, frazione del Conune di Cassano Allo Inio, nelle immmediate
vidnanze di cormplessituristici, tra i quali "Micdaus Club Bagamoyo Fesort”, "Le Bruscate" , "Mille
Pini Une", . L'iminobile dista circaa 700 mt dal moare Iondo. Ad esso & ardva percorrendo la E S0
direzione Taranto- Heggio Calabria, dalla quale of s itrenette in ure strada comnunele all'uscita di
Bruscata Grande. da qui a drea 3 klometri si trova 'irmobile in oggetto,

[dentificazione catastale:

o foglio 27 particella 118% sub. 7-8-9 (catasto fabbricati), consisterza 0, indirizzo catastale;
contrada Bruscata Grande sne, intestato a *** DATO OSCTUEAT O *** | derivante da tipo
mappale del 10/112013
Coeenze; alMordconplle 1146 e 1147, a Sud conplla 1214 ad Est conplla 1214 e ad Owest
con plle 1121, 841 e

Lintera edificio sviluppa 3 piani, 2 piavi fucori terra, . Imenobile costruito nel 1957

1
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Fabbricata absiva s part 1163

DESCHFIZIONE DELLA Z0IA

[ beri sono ubicat in zora rurale in un'area mista, le zone lirnitrofe s frovano in un'area mista (i pii
importanti centri limitrofi sono Corigliano-Fozzano). [ traffico nella zona & scomrevole, i parchegg
sono sufficienti. Sono incltre preserti i servizi di urbanizzazi one pritvaria e secondaria

— Pl

Mappa Crafta dell zona i aggetia

Vista dall'alt can indicate Je particelle in aggetta

COLLE GANMENTI
superstrada distarte circa 2 Khi i i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Come detto al fabbricato i amiva dalla strada denominata via Dei Mille, dalla quale,
attraversando urem strada interpoderale, adiacente alla part. 480, =i arriva a due cancelli scorrevali in
ferro dai quali d = irmmette nella proprietd, recintata con muretto e sovrastanti panmelli in cls. Esso
ha struttura portante in cemerto armato e copertura a falde inclinate. Il piano terra ed il primno pisno
zono cornpl etati, mentre il secondo piano, sottotetto rizulta rustico e preserta gli alloggiamenti degli
infizs esterni chius conrmattond forat nonintoracat. Lavolumetria totale di 3963 B0 me.
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CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie FEsterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

Criterio di calcolo consistenza commerciale: £2P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale
Fabbricato a tre piani fuori terra
1.107,00 X 100 % = 1.107,00
Totale: 1.107,00 1.107,00
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima; altro {vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per il fabbricato. costruito sul terreno oggetto di perizia, poich® per esso & stata emanata
ORDINANZA DI DEMOLIZIONE in data: 05/11/1996 - 13/11/1996 - 28/11/1996 ed una ed una
successiva INOTTEMPERANZA all'Ordine di demalizione in data 19/09/1997 (Allegati), & prevista la
sua DEMOLIZIONE i cui costi ammontano, ad € 94.600,00 (vedasi preventivo ditta specializzata).

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpa; 0,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.0,00

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

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA
BRUSCATA GRANDE

TERRENO MISTO ZONA E-F
DI CUL AL PUNTO C

TERRENG MISTO ZONA E-F a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada
Bruscata Grande, della superficie commerciale di 8.140,00 mq per la quota di:

e 500/1000 di piena proprieta { *** DATQO OSCURATQ ***)
e 500/1000 di piena proprieta { *** DATO OSCURATQ *** )

Terreno con sovrastante fabbricato realizzato abusivamente. Sito alla contrada Bruscata Grande,
frazione del Comune di Cassano Allo Inio, nelle immediate vicinanze di complesst turistict, tra i quali
"Nicolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate” , "Mille Pint Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt
dal mare lonio. Ad esso si arriva percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale
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ci si imemette in una strada corrwrele all'uscita di Bruseata Grande. da qui a circa 2 kilormetri s rova
l'inmaobile in aggetto L' ingresso avviens da ura stradina che s inmesta con la strada denominata via
Dei Mille.
[dentificarione catastale:
o foglio 27 particella 1214 (catastoterren), superficie 8140, intestatoa *** DATO CSCURATO
¥ derivante datipo mappale del 10/01/201% prot. . C5 0006313
Coerenze; a Mord con plle 1146-1183%; a sud con plla TE3-T6%. ad Est conp.lle 1-F22-717-736-
TET-T58-730.756-190-445-1066; ad Chvest con plla 480

Frezenta une forma EETTAMGOLARE, un'orogrefia FIAMNEGGIANTED terreno

\OTE

Terzrena pare 1224 [Lorta 5) can snvzastank capannane abesiw

DESCEIZIONE DELLA Z0NA

[ beri sono ubicati in zora rurale in unarea mista, le zone limitrofe =i frovano in un'area mista (i pid
importanti centri limitrofi sono Congliano-Fossano). [ raffico nella zona é scomrevale, i parchegm
sono sufficienti. Sono indltre preszerti i servizi di urbarizzarione pritvaria e secondaria
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*
Google Earth

Vista dall'alt can indieate Jo particelle in aggetta

COLLE GANENTI
superstrada distante circa 2 Eld - i LB & & i

QUALITA E RATING INTERNO INFOBILE:

livello di piano: Lty el wr i i W
esposizione: | w W W
lurrinosita; i L B
DAnOTArTicits: | * i W W
irrpiarti tecnid: Wonedin N Vgl Ak e e e W
stato di nmanutenzione generale: T R B TN S
seTvizi: s SiEZdlrlsle [ W e ol il
DESCRIZIONE DETTACGLIATA:

Corne detto, il terreno & ubicato in contrada Bruseata Grande, frazione del Cornune di Cassano Alla
[rio, nelle inmmediate vicinemze di camplessl turistid, tra i quali "Micolaus Club Bagamoyo Fesart”,
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"Le Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt dal mare lonio. Ad esso si arriva
percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada
comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilometri si trova l'immobile in oggetto L'
ingresso avviene da una stradina che si innesta con la strada denominata via Dei Mille, dalla quale ci
st immette, tramite un cancello scorrevole in ferro, alla proprieta. Al suo interno &stato costruito un
capannone abusivo che occupa una superficie di circa 850 mq.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 22.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Terreno misto, parte in zona E

(agricola) e parte in zona E

(destinata ad attrezzature 8.140,00 X 100 % = 8.140.00
pubbliche ed impiantd di

interesse generale )

Totale: 8.140,00 8.140,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per i terreni il criterio di valutazione che & stato adottato per la sua valutazione ¢ quello della
comparazione dei prezzi di mercato ottenuti da: atti di vendita di altri immobili riconducibili al
medesimo segmento di mercato del cespite pignorato (vedasi tabella allegata con riferimenti ad atti
notarili}, valori terreno Istituto Exeo, valori Agenzia delle Entrate { per il Comune di Cassano Allo
Tonio ).

Per quanto detto, la valutazione della parte di terreno che ricade in zona Agricola E, ex zona G4
(vedasi stralcio P.R.G.allegato), la fonte principale sono gli atti vendita di altri immohili riconducibili
al medesimo segmento di mercato del cespite pignorata (vedasi tabella con indicati i valori degli atti
di vandita rogitati dai notai, allegata); dalla loro comparazione & emerso che il valore di un terreno
agricolo risulta essere di 1,76 euro, ma quello avente le medesime caratteristiche di quella in oggetto,
poiché & ubicata nelle immediate vicinanze (part. 890), risulta con un valore pari a 2,97 euro al mq;
considerando che il terreno in oggetto si trova in zona pianeggiante, a circa 3 chilometri dalla E 90,
con accesso diretto dall'innesto alla strada principale, denominata via Dei Mille, che sul posto si
trova attacco di acqua per l'irrigazione, che il terreno & recintato e con ingresso indipendente, si pud
stimare in 3,00 euro al mq. Per la parte ricadente in zona I (destinata ad attrezzature pubbliche ed
impianti di interesse generale), non essendoci riferimenti di atti di trasferimento negli ultimi anni, si &
preso in considerazione il valore dellUfficio delle Entrate, per le diverse zone, della Delibera n.
28972015 del Comune di Cassano Allo Tonio per i valori al mq da applicare alle aree fabbricabili, che
per la zona F & pari ad € 20,00 al mq.

Essendo il terreno in esame ricadente in due zone diverse, per circa 305 mq in zona E (agricola, ex
G4) e per 7.835 mq circa in zona F( destinata ad attattrezzature pubbliche ed impianti di interesse
generale ), dalla sommatoria dei valori trovati per le due zone viene fuori il valore totale. Per cui si ha;

Terreno in zona E ( agricola ) valore pariad € 3,00 al mq x 305 mg =€ 915,00
Terreno in zona I ( (Destinazione ad attrezzature pubbliche ed impianti di interesse pubbliche)
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valore pari ad € 20,00 x 7.735,00 mg = € 156.700,00
Totale valore terreno; € 915,00 + € 156.700,00 = € 157.615,00

CALCOLO DEL VAT ORE DI MERCATO:
Yalare a corpo: 157.615,00
FIEFIL 0G0 WAL OF CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piers propriets): €.157.615,00
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustarmenti): €.157.615,00

BEMI IV IET Iy SMC, FRAZIONE CONTERADA

DICUT ALPUNTO D

capannone industriale a CASSAMNO ALLO ICMNIO via Dei Mille me, frarione Contrada Bruscata
Grande, della superficie cormrner dale & 917,30 mq perla quota di;

o 50041000 di piena proprieta ( *** DATO OSCTTRAT O *#* )
s 50041000 di piena proprieta ( *** DATO OSCUTRAT O *#* )

Capannone industriak realizzato abusivamente, ubicato in cortrada Bruscata Grande, frazione del
Corune d Cassano Allo Inio, nelle mmediate vicinenre di cornplessi turistici, tra i quali "Micolaus
Club Bagamoyo Fesort”, "Le Bruseate” | "Mille Firdi Una”, . Livwnchile dista circaa 700 it dal roare
[onio. Ad esso si arriva percomrendo la E 90 direzione Taranto- Feggio Calabria, dalla quale d s
irrmnette in ure strada cormmale alluscita di Bruscata Grande. da qui a circa 3 kilometri s frova

l'irimohil e in oggetta. All'interno della stessa area é statorealizzato un fabbricato ad un piane £1. uso
rragarzin deposito.
L'unitd inmnobiliare oggetto di valutarione & posta al piano Tera, ha un'alterza interrm di 7,70
(roedia) Idertificazione catastale:

e [catasto fabbricati), consisterza 0

ILFABBRICATOMNON RISULTA ACCATASTATO

Lintero edificio sviluppa | pian, 1 piani fucori terra, . Immotile costruito nel 2017

B

Capannane abysiw realizaty so part J204 Capannane ahusiw reabrzada sy part 1204, interm g

DESCRFIZIONEDELLA S04

[ beri gono ubicati in zore rurale in un'area rista, le zone limnitrofe si trovano in un'ares mista (i pii
importanti centri limitrofi sono Congliano-Feossano). [ raffico nella zona é scomrevale, i parchegg
sono sufficienti. Sono incltre preserti i servidd di urbanizzari one pritvaria e secondaria
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*
Google Earth

Vista dall'alt can indieate Jo particelle in aggetta

COLLE GANENTI
superstrada distante circa 2 Eld - i LB & & i

QUALITA E RATING INTERNO INFOBILE:

livello di piana: w L B
esposizione: | w W W
lurrinosita; i L B
DAnOTArTicits: | * i W W
irrpiarti tecnid: Wonedin N Vgl Ak e e e W
stato di nmanutenzione generale: s N R = on A & £ &
seTvizi: s SiEZirlsle [ W e ol il
DESCRIZIONE DETTACGLIATA:

Come dettoil capannone in oggetto risulta realizzato senza aloun titalo edilizia. L' ingresso avviens
dalla stradina che si immesta con la strada denormirata via Dei Mille, parallela & adiacente alla
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particella 480, dove alla fine della stessa si trova un cancello scorrevole in ferro dal quale ci si
immette nel lotto. Presenta una stuttura prefabbricata cosi composta: platea di calcestruzzo, n. 18
pilasiri reticolari; tampognatura perimetrale e copertura in pannelli metallici coibentati; la
pavimentazione & in lastre di cemento di "tipo industriale” e in essa & stato realizzato una botola
rettangolare per la manutenzioen del camion, aventi misure 9,30 ml. x 1,20 ml. con gradini in
cemento. [l capannone occupa una superficie di ml. 42 x ml. 21 ed ha un'altezza al colmo di circa 9,00
ml. e ai lati di circa 6,40 ml. All'atto del sopralluogo lo stesso era adibito al deposito di automezzi,
derrate e attrezzi.

Il fabbricato ad un piano f.t. (magazzini), presenta una forma rettangolare di circa ml. 20 x 3.05 ml.; la
struttura & in muratura di circa 30 cm. di spessore ed & coperto con pannelli in metallo coibentati, ad
una falda, con altezza media di circa 2,50 ml.. Esso & diviso in quattro locali dei quali tre chiusi su
quattro lati ed uno aperto sul fronte nord. Ad essi si accede da porte in ferro. all'atto del sopralluogo
lo stesso era usato come deposito attrezzi e lavaggio automezzi.

CONSISTENZA:

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie FEsterna Lorda (SEL) - Codice delle
Valutazioni Immobiliari

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

descrizione consistenza indice commerciale
Capannone industriale 856,00 X 100 % = 856,00
Magazzini 61,30 X 100 % = 61,30
Totale: 917,30 917,30
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione),

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per il capannone, costruito sul terreno oggetto di perizia, & stata emanata, in data 25/05/2016,
una ORDINANZA DI DEMOLIZIONE OPERE ABUSIVE ed una successiva INOTTEMPERANZA
all'Ordine di demolizione in data 23/10/2017 {Allegati).

Per queste motivazioni si ne prevede la DEMOLIZIONE con i relativi costi di demolizione per il
ripristino dello stato dei luoghi (tramite preventivo per demolizione, carico e trasferimento in
discarica autorizzata e smaltimento rifiuti, da ditta autorizzata della zona) che ammontano ad €
66.000,00 oltre spese tecniche..

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpa: 0,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta); €. 0,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti); €.0,00

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA

BRUSCATA GRANDE
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TERRENO IN ZONA F

DICIIALPUNTOE

Terreno in zona F a CASSANO ALLD IONIO, frazione Contrada Bruscata Grande, della superfide
cormrnierdale di 638,00 rmg perla quota di;

s 500/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCTTRAT O *#* )
o 50041000 di piena proprieta ( *** DATO OSCTRAT O *** )

Sito alla cortrads Bruscata Grande, frazione del Corwrne di Cassano &le Inio, nelle ironediate
vidnanze di complessi turistici, tra i quali "Micdaus Club Bagamoyo Resort”, "Le Bruscate" , "Mille
FPini Une", . Limenobile dista circa a 700 mt dal mare londo. Ad ezzo si ardva percorrendo 1la E S0
direzione Taranto- Heggio Calabria, dalla quale of s iimmette in ure strada communale all'uscita di
Bruscata Grande. da qui a drea 3 kilometri si trova U'inimobile in oggetto.

[dentificazione catastale;
o foglio 27 patticella 768 (catasto terreni), superficie 638, intestato a *** DATO OLCURATO
wd derivante da fraziormmento del 041072001 prot. n 201466

Coererze: a Mord conplla 1214 a Sud con part. 26; ad Est conplla 769 e ad Chvest conplla
480

Freszenta una forrre Eettangolare, un'orografia Fianeggisnte.

Terzena part. 745 Terrena part. P48

DESCEIZIONE DELLA Z0MA

[ beri sono ubicati in zore rurale in un'area mista, le zone livnitrofe =i frovano in un'ares misa (i pid
importanti centri imitrofi sono Corgliano-Fossano). [ raffico nella zona é scomrevale, i parchegg
sono sufficienti. Sono incltre prezenti i servizi di urbarnizzari one pritrara e secondaria
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*
Google Earth

Vista dall'alt can indieate Jo particelle in aggetta

COLLE GANENTI
superstrada distante circa 2 Eld - i LB & & i

QUALITA E RATING INTERNO INFOBILE:

livello di piano: Lty el wr i i W
esposizione: | w W W
lurrinosita; i L B
DAnOTArTicits: | * i W W
irrpiarti tecnid: N ki kW w
stato di nmanutenzione generale: T R B TN S
SETVizi: A e b ol iy
DESCRIZIONE DETTACGLIATA:

Corne dettoil terreno & ubicato contrads Bruscata Grande, frazione del Coroune d Cazsano 110 Inio,
nelle irmmediate vicinarze di compless turistici, tra i quali "Micolaus Club Bagemoyo Resort”, "Le
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Bruscate” , "Mille Pini Uno”, . L'immobile dista circa a 700 mt dal mare [onio. Ad esso si arriva
percorrendo la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si immette in una strada
comunale all'uscita di Bruscata Grande; da qui a circa 3 kilomeltri si trova l'immobile in oggetto, ad
esso si arriva percorrendo una stradina, ricavata nella particelle 1146 e 1214 ( entrambe oggetto di
pigmoramento ), che si innesta dalla strada principale denominata via Dei Mille, attraversando un
cancello scorrevale in ferro. All'atto del sopralluogo il terreno si presenta libero ed incolto.

CONSISTENZA:
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Visura catastale

Criterio di calcolo consistenza commerciale: 22.P.R. 23 marzo 1998 n.138

descrizione consistenza indice commerciale

Terreno zona F { (Destinazione
ad attrezzature pubbliche ed 638,00 X 100 % = 638,00

impianti di interesse pubhbliche)

Totale: 638,00 638,00

VALUTAZIONE:

DEFINIZIONI:

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Per i terreni in zona F (destinata ad attrezzature pubbliche ed impianti di interesse generale), non
essendoci riferiment! di atti di trasferimento negli ultimi anni, si & preso in considerazione il valore
dell'Ufficio delle Entrate, per le diverse zone, della Delibera n. 289/2015 del Comune di Cassano Allo
lonio per i valori al mq da applicare alle aree fabbricabili, che per la zona F & pari ad € 20,00 al mg.

Per cui st ha:
Valore Terreno 638 mq x € 20,00 = € 12.760,00

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO:
Valore a corpo: 12.760,00
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.12.760,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £.12.760,00

BENI IN CASSANO ALLO IONIO VIA DEI MILLE SNC, FRAZIONE CONTRADA
BRUSCATA GRANDE

TERRENO IN ZONA F
DI CUI AL PUNTO F

Terreno in zona F a CASSANO ALLO IONIO via Dei Mille snc, frazione Contrada Bruscata Grande,
della superficie commerciale di 562,00 mq per la quota di:
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

o 50041000 di piena proprieta ( *** DATO OSCTRATO *** )
s 500/1000 di piena proprieta ( *** DATO OSCTTRAT O *#* )

Sito alla cortrads Bruscata Grande, frazione del Corwre di Cassano Alle Indo, nelle ironediate
vidnarge di corrplessi turistici, tra i quali "Micolaus Club Bagamoyo Fesort”, "Le Bruscate”, "Mille
Pini Une", . L'imencbile dista circa a 700 mt dal moare londo, Ad esso & arrva percorrendo la E 90
direzione Taranto- Feggio Calabria, dalla quale of =i immmette in urm strada comnunale all'uscita di
Bruscata Grande, da qui & drea 3 kilornetri si trova 'inencbile in aggetto.

[dentificarione catastale;
¢ foglio 27 particella 769 (catasto terreri), superficie 562, intestato a *** DATO OSCURATO

*h%  derivarte da frariormmento del 051072001 prot, n 201466

Coererze: a Mord con plla 1214; a Sud con plla 26, ad Est con plla 6%0 e ad Chvest con plla
flit

Terrena part. 735 Terrena part. 748

DESCFIZEIONEDELLA S04

[ beri sono ubicati in zora rurale in un'area mista, le zone limitrofe =i frovano in un'area mista (i pid
imnportarti centri limitrofi sono Coriglisna-Fessana). [ raffico nella zona é scorrevaole, i parchegm
sono sufficienti. Sono incdltre preserti i servid di urbanizzazi one pritvaria e secondaria

Mappa Orafta dell zona i aggetta
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Esproprismioni ingrobiliag 1. 16351585
progioesa da: ITALFOWDIARID S PA.

Vista dallal can indicate Je particelle i aggetta

COLLE GAMENMTI
super strada distante circa 3 FI & 8 8 |

DESCREIZIONEDETTAGLIATA

Corne dettoil terreno & ubicato contrads Bruscata Grande, frazione del Coroune d Cazsano 110 Inio,
nelle immediate vicinarnze di compless turistici, tra i quali "Micolaus Club Bagamoyo Resort”, "Le
Bruscate" , "Mille Pini Uno", . L'itrnobile dista circa a 700 ot dal moare londo. Ad esso =i atriva
percarrendn la E 90 direzione Taranto- Reggio Calabria, dalla quale ci si imemette in una strada
cormumale all'usdta di Bruscata Grande, da qui a drea 3 klometn s trova limmobile in oggetto, ad
eszz0 g armiva percorrendo una strading, ricavata nella particelle 1146 & 1214 ( ertrambe oggetto di
pigmoramento ), che s immesta dalla strada principale dencmmirata via Dei Mille, attraversando il
cancello scomrevole in ferro che delimita la plla 1214, All'atto del zopralluogo il terrenn s presenta
libero ed incalto.

COMSISTEMZ L

Criterin di misurazione consisterga reale. Superficie Ewsterna Lords (SEL) - Codice delle
Valrtaziont Immobiliari

Criterio di calcolo consisternza corarnerciale AR K 23 marze 1995 0 135

descriZitng o0 NS istenza indice commecciale

Terreno in zona F (destinata ad

atirezTature pubbliche ed sE2.00 x 100 % = RE2,00
imgpiant di interesss genersle)
Totale: 562, 00 562, 0
VALUTAZIONE:
DEFINIZIONT

Procedimento & stimma: altro (redi paragrafo sviluppo valutazions ).

SNVILUPPO VALTUTAZTONE:

Peri terreni in zona F (destinata ad attrezzature pubbliche ed imnpianti di interesse generale), non
eszendoci riferirmenti di atti di trasferimerto negli ultirn anmi, =i & preso in considerazione il valore
dell' Uffido delle Entrate, per le diverse zane, della Delibera n 28972015 del Commune & Cassana Allo
[onio per i valom al mq da applicare alle aree fabbricabili, che per la zona F & pari ad£€ 20,00 2l mg.

Per cui siha
Valore Terreno 562 mg =€ 20,00 =€ 11.240,00

CAPCOLU DELVALORE DI MERCATO:
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

Valore a corpo: 11.240,00

RIEPILOGO VALORI CORPO:
Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): £.11.240,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): £.11.240,00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

e Per il terreno il criterio di valutazione che & stato adottato per la sua valutazione & quello
della comparazione dei prezzi di mercato oifenuti da: aftti di vendita di aliri immaobili
riconducibili al medesimo segmento di mercato del cespite pignorato; Delibera 289/2015 del
Comune di Cassano Allo lonio per i valori al mq da applicare alle aree fabbricabili; valori Exeo
2018 (valori-unitari in euro per ettaro). A queste si sono fatti i dovuti aggiustamenti con
i quali si provvede a correggere il prezzo di un terreno di confronto, al fine di trasformarlo nel
valore del terreno in esame: localizzazione, tipologia/qualith, esistenza di  vincoli,
caratteristiche del sito, caratteristica orografica ecc.. Essendo, il terreno in oggetto, ricadente
parte in zona E (agricola ) e parte in zona F ( (Destinazione ad attrezzature pubbliche ed
impianti di interesse pubbliche), il suo valore commerciale sara la sommatoria dei due valori
trovati.

e Per i fabbricati si & computato il costo di demolizione per il ripristino dello stato dei luoghi,
tramite preventivo per demolizione, carico e trasferimento in discarica autorizzata e
smaltimento rifiuti (vedasi preventivo di ditta specializzata).

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Cosenza, ufficio del registro di Cosenza,
conservatoria dei registri immobiliari di Cosenza, ufficio tecnico di Cassano Allo lonio CS,
osservatori del mercato immobiliare Exeo {valori unitari in euro per ettaro), ed inoltre: Ufficio delle
Entrate , atti notarili

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

e la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

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

e il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPL:

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
Terrenoin
A zZona mista 2.670,00 0,00 21.600,00 21.600,00
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Espropriazioni immobiliari N. 163/1989
promossa da: ITALFONDIARIO S.P.A.

(EedF)

Fabbricato a

B 3 piani f.t. 1.107,00 0,00 0,00 0,00
abusivo
TERRENO
C MISTO 8.140,00 0,00 157.615,00 157.615,00
ZONA E-F
capannone
D 917,30 0,00 0,00 0,00
industriale
Terreno in
E 638,00 0,00 12.760,00 12.760,00
zona F
Terrenoin
F 562,00 0,00 11.240,00 11.240,00
zona F
203.215,00 € 203.215,00 €
Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8); €.162.100,00
Valore di Mercato dell'immabile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: £.41.115,00

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 09 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 £.41.115,00

stato di fatto e di diritto in cui si trova:

data 04/04/2021

il tecnico incaricato
Arch. GIOVANNI CARAVETTA
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