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L ALLEGATQ (A) — Documentazione ipo - catastale.
{A)1 - Visura storica Catastale — foglio 29, p.lla 302 —sub. 11 — sub 17 - sub. 18;

(A)2 — Mappa Catastale — scala 1:2.000;
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{8)1 — Rilieve fotografico def 16 marzo 2017;
(B)2 — Rilievo grafico del 20 marzo 2017.
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(D)3 - Verbale di sopralluoge Comune di Terranova da Sibari del 16 marzo 2017;
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Perincarico conferito dal Giudice dell’esecuzione dott.ssa Elvezia Antonella Cordasco

in data 18.10.2016, in relazione al Procedimento n.140/2012 R.G.E. del Tribunale di
Castrovillari Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni immobiliari, per I"avvio deile operazion
peritali relativi all'immobile oggetto di pignoramento sito in Terranova da Sibari in C/s0
Margherita — al Catasto fabbricati foglio 29, p.lla 302 - sub 11, p.lla 302 sub 17, p.lla
302, sub 18, di proprieta ' - la sottoscritta arch. Rosanna Anele jscritta
all’Albo degli Architetti della Provincia di Cosenza af n. 733, con studio in Castrovillari,
via Ettore Gallo, 23, redige la seguente perizia volta a determinare il valore di mercato
del suddetto immobile,

Al fine di espletare Yincarico conferitogli a sottoscritta ha eseguito | sopralluoghi: in
data 16/20 marzo 2017 presso Vimmobile in C/so Margherita e presso la sede del
Comune di Terranova da Sibari finalizzati ad accertare le caratteristiche costruttive, lo
stato manutentivo, dellimmobile, nonché a verificarne la reale consistenza edilizia e
la relativa regolaritd urbanistica e proprietaria.

In concomitanza sono stati svolti Opportuni accertamenti ed indagini di carattere
tecnico-economico allo scopo di raccogliere tutti gli elementi utili alla determinazione
del piu probabile prezzo di mercato attribuibile all'immobile oggetto della stima.

Sulla scorta della documentazione e dalle planimetrie catastali reperite, si & proceduto
pertanto ai rilievi fotografici ed alla verifica della reale consistenza dell'immobile
attraverso misurazioni utilizzando apposito strumento e ricerca archivistica presso gli

uffici comunali.



2.1.  LOCALIZZAZIONE DELL' IMMOBILE

L'immobile e situato in C/so Margherita del Comune di Terranova da Sibari CS, in un
fabbricato compaosta da quattro piani fuori terra e da un piano seminterrato, lungo il
Corso Margherita, strada principale che attraversa tutto I'abitato di Terranova da
Sibari, con precisione all’inizio del corso nelia parte alta dell’abitato, sostanzialmente

in zona periferica, ma hen attrezzata.

Trattasi di un appartamento al primo piano in fase di costruzione in un edificio
composto da un piano terra e mansarda abitata e da due piani il primo e il secondo
in fase di costruzione, con garage seminterrato. Gli appartamenti sono serviti da una

scala interna, con ingresso principale dat Corso margherita.

Per la stima, al fine della locatizzazione relativa agli ambiti territoriali omogenei delle
quotazioni immobiliari, si & fatto riferimento a quelle definite dall’Osservatorio
dell’Agenzia delle Entrate e dell’Osservatorio del Borsino Immaobiliare Nazionale
[B.I.N.).

Pertanto I'immobile si colloca nell’ Ambito:

e Jonag B1l: Centrale/CENTRO STORICO E AREE LIMITROFE, CORSO UMBERTO,
VIA GARIBALDI, VIA CASTELLO, C.SO MARGHERITA- microzona catastale n. 1;
per come perimetrata dall’Osservatorio dell’Agenzia dell’Entrate - {fonte;

www. agenziaentrate. gov.itl,

Mentre dali’Osservatorio del Borsino Immaobiliare Nazionale (B.I.N.}) I'immobile &

collocato nel’elenco delle Zone Omogenee del mercato immobiliare locale in:

e JONA PERIFERICA - C.DA MONACQ, POVERELLO, GELSO;

per come perimetrata dall’osservatorio immobiliare nazionale - (fonte:
www . httn://www.borsincimmaobiliare.it/quotazioni-

immobiliari/Calabria/Cosenza-Provincia/TerranovadaSibari). (fig.1 -2)

| dus ambiti territoriali, quella dell’Osservaterio dell’Agenzia dell’Entrate e quella
dell’Osservatorio Immobiliare Nazionale, si sovrappongcono. rendendo cosi le
relative informazioni sulle guotazioni immobiliari sovrapponibili e direttamente

cenfrontabili.




Fig. 1~ Zone Omogenee Borsino Immobiliare Nazionale: ubicazione immobile
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Fig. 2 — Foto gerea: Zona Omogenea Periferica — Borsinoimmobiliare
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2.2. DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE OGGETTO DI STIMA
L'immobile oggetto della presente relazione & costituito da un appartamento
collocato al plano primo di un edificio ad uso residenziale, attuaimente risuita in fase
di definizione, composto da un unico ambiente con tamponature esterne in mattoni
forati e finestre murate; la superficie lorda complessiva & di mqg. 163,00 con altezza a
rustico di ml. 3,05; & provvisto di balconi dalla superficie complessiva di mqg.41,20.

L'appartamento & dotato di due pertinenze collocate al piano seminterrato con
superficie catastale di 49 mq, adibiti a garage, e mg 83,00 adibiti 2 magazzino, aventi
altezze di ml. 4,50.

Dal sopralluogo si & constatato che la consistenza deile due pertinenze non si evince
con chiarezza, date che la suddivisione, per come riportate nelle planimetrie catastali
dei sub 17 e 18, ad oggi non & stata completata. Si considera quindi, per effettiva la

superficie catastale riportata nelile visure.

I'immobile costituisce 'unitd abitativa di un edificio a palazzina con strutturain c.a.,
solai in latero-cemento e tamponature in mattoni forati in laterizio, di cui & parte
integrante, e a cui si accede da C/so Margherita attraverso un atrio e una scala

condominiale con superficie mq. 57,90.

La stessa scala serve anche in modo separato, da una porta posta nell’atrio, i iocali
garage/magazzino ubicati al piano interrato, anch’essi allo stato rustice, ma utilizzati

dai residenti nella palazzina e dai signori ser la quota di proprieta.

Ai locali di pertinenza seminterrati, anch’essi oggetto di stima, si accede anche dalla
strada carrabile sul retro dell’edificio con porta d’ingresso in ferro, sufficientemente

grande per l'ingresso delle autovetture.

Dall’esame della documentazione agli atti del comune di Terranova da Sibari si

riscontra quanto segue:

e i fabbricato & stato oggetto di Concessione edilizia in sanatoria n. . del
" Nt con ditta T e . stato ultimato nel 1976
prima del 1985 data delia presentazione defla domandain sanataria prot. N.
del 31 dicembre 1985 in ditta .

e Possiede regolare Certificato di idoneita statica depositato all’Ufficio del Genio
Civile di Cosenza il _. ___ ~ rot. N, a firma del tecnico abilitato
arch.

e Nonviéil certificato di agibilitd e di rendimento energetico in quanto non ancora
completato nelle divisioni e rifiniture interne.

¢ Attualmente dell’'unita abitativa collocata al primo piano sub. 11, non risulta la
planimetria catastale in quanto non completata, mentre risultano conforme &



quanto indicatc nelle planimetrie catastali, anche se nella realtd non
completamente separate dalle altre quocte di proprieta, i sub 17 e 18,
® laproprieta risulta al Catasto fabbricati cosi censita: foglio 29, p.lla 302 - sub 11,
Corso Margherita, piano 1 - in corso di definizione cat. F/4; p.lla 302 sub 17 cat.
C/2, Corso Margherita piano 51 con superficie catastale pari a mag 49,00; p.ifa
302, sub 18 cat. C/2, pianc 51, con superficie catastale pari a mg 83,00, di
proprieta
* L'unita abitativa e gli anness garage/magazzini sono stati acquisiti dal signori
' “on atto di compravendita del Notaio Giovanni Eino dj Corigliano
il ' . Repertorio trascrittc " - Registro Particolare

egistro Generale

2.3. ANALISI DELLA SITUAZIONE IPOTECARIA

Ispezione telematica ispezione n. .o del Lo, / per immobile, situazione
aggiornamento Pericdo informatizzato dal - '

Elenco immobili Comune di TERRANOVA DA SIBAR] (CS):

Catasto Fabbricati 5. Sezione urbana - Foglio 0029 Particella 00302 Subalterno 0011
Comune di TERRANOVA DA SIBARI {CS)

Catasto Fabbricati 11. Sezione urbana - Foglic 0029 Particella 00302 Subalterno 0017
Comune di TERRANOVA DA SIBARI (CS)

Catasto Fabbricati 12. Sezione urbana - Foglio 0029 Particella 00302 Subalterno 0018,

Elenco sintetico delle formalits:

1. TRASCRIZIONE del ; ' i - Registro Particolare = _ Registro Generale 1
Pubblico ufficiale .o . Repertorio .. idel .., ., __ ATTO TRA vIVI -
COMPRAVENDITA Nota disponibile in formato elettronico

2. ISCRIZIONE del ., __, - Registro Particolare . Registro Generale
Pubtlico ufficiale T Repertorio del OTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTLO FONDIARIO Nota
disponibile in formato elettronico

3. ISCRIZIONE del . - - Registro Particolare ___ . Registro Generale ‘__.
Pubblico ufficiale . Repertoric __. _ del T - IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO Nota
disponibile in formato elettronico

4, ISCRIZIONE del __, - - Registro Particolare _ . Registro Generale . .,
Pubblico ufficiale E.T.R. S.P.A. Repertorio o[ IPOTECA LEGALE
derivante da A NORMA ART.77 DBER 29/09/1973 NUM.602 Nota disponibile in formato
elettronico

5.  ISCRIZIONE dei ) - Registro Particolare . = Registro Generale
Pubblico ufficiale EQUITALIA ETR S.P.A. Repertorio o del " L IPOTECA




LEGALE derivante da A NORMA ART.77 DPR 29/09/1973 NUM.602 Nota disponibile in
formato elettronico

6.  TRASCRIZIONE del - Registro Particolare 7 gistro Generale
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertoric del . T OATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota disponibile in formato
elettronico
7. TRASCRIZIONE del ~~ "~ 713 - Registro Particolare \egistro Generale
Pubblico ufficiale IRIBUNALE Reperterio  Jdel T ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota disponibile in formato
elettronico

P

8. TRASCRIZIONE del - Registro Particolare Registro Generale

Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CASTROVILLARI Repertorio + del " ATTO

ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D! PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota dispenibile in

formato elettronico Documenti successivi correlati: 1. Annotazione n. del
(CANCELLAZIONE)

9.  TRASCRIZIONE del - Registro Particolare Registro Generale

16922 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio . del ' ATTO ESECUTIVO O

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota disponibile in formato
elettronico

10. TRASCRIZIONE del . . - Registro Particolare _} Registro Generale
. Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI CASTROVILLARI Repertorio del

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI Nota

disponibile in formato elettronico

2.4, ANALISI DELLA SITUAZIONE URBANISTICA

Dal punto di vista urbanistico, il Piano Regolatore Generale def Comune di Terranova
da Sibari colloca I'immobile preesistente alla formazione del Piang, nella Zona BRU1
— Completamento e Rigualificazione urbanistico — edilizio, a caratteristica densa.
Le N.T.A. della zona omogenea BRU1 sono:

e distanza minima dai confini di proprieta m 525 ma meno di h/2 &

ammessa l'edificazione sul confine o in aderenza;

e distanza dalla strada - allineamento ¢ in assenza 3 ml;

e indice di edificabilita fondiaria - If = 1,50 mc/mq

s piani fuoriterra n. 3 + mansarda o seminterrato;

e aitezza massima —hmeax = 10,50.

e Rapporto di copertura Rc = 35%

e Parcheggi privati Img/10 mc

E" ammessa deroga secondo I'art. 16 — Zone residenziali di completamento BRU

“Norme Generali”

Pertanto la regolarité urbanistica & certificata dai seguenti atti citati in “Allegati” alla

relazione di perizia:




a)  Concessione edilizia in sanatoria n.  del 7. con ditta
e.. , & stato ultimato nel 1976 prima del 1985 data della presentazione
b)  della domanda in sanatoria prot. de in ditta
; {citata in atti);
c)  Certificato di idoneita statica depositato all'Ufficic del Genio Civile di Cosenza il
23 maggio 1999, prot. . ., a firma del tecnico abilitato arch. Lento Michele.

2.5.  ANALISI DEL SISTEMA COSTRUTTIVO, DEI MATERIALI E DELLE FINJTURE

Tate analisi si prefigge lo scopo di verificare i materiali e gli elementi costruttivi in
relazione aile loro caratteristiche ed alle loro tecniche di messa in opera, con
I'obiettivo di analizzare le relazioni intercorrenti tra I'organismo architettonico ne!

suo complesso e I'aspetto economico dell'immaobile.

L'unita abitativa oggetto di stima, con annessi garage e magazzino al seminterrato, si
configura allo stato di "non finito", inserito in un complesso edilizio pil ampio,
strutturato in quattro unita abitative poste su tre piani pid mansarda abitata, di cu
due non finite internamente poste rispettivamente al primo e secondo piano,

La struttura portante dell'appartamento si inserisce in continuita a queila del resto
dell’edificio ed & costituita da pilastri in ca. con solaio in latero-cemento e
tamponature in blocchi di laterizi, intonacate esternamenta,

Gli infissi esterni risultano murati con laterizi forati da 0,10 ml, internamente I'unita
immaobiliare risuita in fase di costruzione, pertanto & priva di intonaci interni,

pavimentazioni, infissi e impiantistica.

U'aspetto esterno si presenta intonacato con malta cementizia in continuits cen le
altre unit3 abitative del complesso edilizio, inoltre i balconi esterni sono sprovvisti di

balaustre.

L'unita abitativa oggetto di stima si configura senza divisioni interne come unico

focale, con balconi attualmente non accessibili.

Le aree condaminiali: atrio e scale che collegano i piani fuori terra si presentano

rifinite e in buono stato di manutenzione.,

Mentre la parte di scala che collega le unita abitative con i locali annessi collocati al
piano seminterrato, adibiti a garage e magazzino, e allo stato rustico, cosi come tutto
i} piano seminterrato, tranne per gli infissi esterni, realizzati in ferro, e la presenza

dell'impiante elettrico,

L'unita abitativa oggetto di stima, & stata completata nelle strutture portanti, nel
1872 e condonate nel 1985, completata esternamente nel 15999 a seguito della
concessione edilizia in sanatoria, mentre 'interna rimane da completare.



Alla luce di quanto emerso nel sopralluogo, I'organismo edilizic non presenta
incongruenze tecnico costruttive, ma si presenta come fase in costruzione neile parti

di divisioni e delle rifiniture interne.

Pertanto le relazioni che intercorrono fra [I'attuale stato dell”organismo
architettonico”, il suo “aspetto esteriore” e "I'aspetto economico del bene",
andranno ad assumere una sostanziale rispondenza nei successivi criteri di
valutazione attraverso "applicazione di opportuni coefficienti di merito o correttivi.

2.6. SINTESI DEL METODO DI STIMA

La valutazione ha teso alla determinazione del piu probabile valore di mercato
mediante il criterio di stima sintetica con confronto diretto con I'applicazione di punt

di merito applicati alllimmobile specifico.

A tal fine sono state condotte indagini a tivelio di Agenzie Immobiliari qualificate
operanti nella zona e casi analoghi di immobili messi all’Asta, con fintenzione di
conoscerne la localizzazione urbanistica, la topografia, I'andamento economico sul

territorio ed infine il prezzo di mercato.

Per un maggior riscontro del dato di mercato riferito allc specifico segmento
immobiliare, si sono presi come riferimenti attendibili, anche i dati dell’Osservatorio
del Mercato Immobiliare dell’Agenzia dell’Entrate e deil’Osservatoric del Borsinc
Immobiliare Nazionale relativi alle quotazioni del mercato, mettendo i diversi dati a
confronto. Dati opportunamente pesati dai valori di mercato di immobiti non finiti

analoghi a quello di stima, mediante la media dei valori.
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2.6.1. RiSCONTRO OSSERVATORIO MERCATO IMMOBILIARE AGENZIA DELL ENTRATF

L'area di riferimento per la valutazione del mercato immaobiliare individuate
dall’Agenzia dell’Entrate per il Comune di Terranova da Sibari, all'interno deila quale
ricade I'immobile oggetto di stima & la seguente:

e Codice B1: Fascia/zona: Centrale/CENTRO STORICO EAREE LIMITROFE, CORSO
UMBERTO, VIA GARIBALDI, ViA CASTELLO, C.SO MARGHERITA- microzona
catastalen. 1

Per tali aree si sono riscontrate le seguenti quotazioni di mercato per fabbricati a
destinazione abitativa per come iliustrato nella figura seguente:

Fig. 3 — Fascia/zona B1 — microzona catastale n. 1 - AGENZIA DELL ENTRA TE

Banca dati giel_te_c;tmtaziqni fmmobitiar] - Risultato

Risultato interrogazione: Anne 2016 - Semestre 2

Frovincia: 3

Tomune: TERRAN A SiRARE

fascia/zona: ENTRO STORICD £ AREE LMITROPE.CORSD YMBERTE, ¥IA GARIBALGS, V1A SASTEILGC.S0 MARSHERTTA

Codice df zana; B3

Hicrezona catasiate w.r
Tipatugia prevalente; Abiazan P RCONTNICS

Destingrione: kesid

HORMALE

wome L ame ass oLy g R

D RORMALE ] 385 1y

¥ille ¢ vifling o RORMAE 435 S i L7 .3 : L

Dall'analisi dei dati dell’Osservatorio dell’Agenzia dell’Entrate sono scaturite le

seguenti quotazioni:
a)  Codice zona B1: quotazioni di mercato: min. 435,00 €/mq; max. 570,00 €/mq

Per ii calcolo della Quotazione unitaria si & considerato il valore massimo e minimo

ottenendo la prima Quotazione Media di riferimento:

1. -Q.M.u, = (€435,00/mqg+€ 570,00/mq)/2 = £ 502,50/mg




2.6.2. RISCONTRO OSSERVATORIO BORSING IMMOBILIARE NAZIONALE

Le aree di riferimento per la valutazione del mercato immohbiliare individuate dal

Borsino Immgebiliare Nazionale per il Comune di Terrancva da Sibari sono le seguenti:
e [lenco: ZONA PERIFERICA - C.DA MONACO, POVERELLO, GELSO;

Zone, che si sovrappongono a quelle perimetrate dall’Agenzia dell’Entrata, per le
quali si seno riscontrate e seguenti quetazioni di mercato relative a abitazioni civili,

per come illustrate nella figura seguente:

fig. 4 — Periferica - C.da Monaco, Poverello, Gelso — BORSINO IMMOBILIARE NAZIONALE

‘Comune

tZona’

Ahitazioné civili {In buono stato) 400 466 531 0.9 1,3 1.7 3.4% |
Abitaziont di too economicn fn buonp statey ~ ¢ LUUU3ST 422 48T 09 L3 T 3,7%
Vitle e Willini ¢in buono statn) 397 483 574 0.9 1,3 1,7 3,2%

» Fascia H ol Fascla i Tasst
Fasris mediy fagtia fascia metls Fastia capitainzaz.

5, 2%

CUffc in buono stato}

“Box {In buang stata) 4,1%

2 Fastls kS 7 Fascla 3 Yasso

Fascia rmedla Fascia fascia thadie Fancia wepitaleay,
Capannoni industriali (In buona stato} . : 2222880357 09 1,3 SL7 54%
Magazzint {In buono stato) 13 137 61 060 00 0.0  0.0%
Negozi {In buong stato} - ' OR300 Az 461 26 26 26 7,3%

Dall'analisi dei dati dell’'Osservatorio det B. . N. song scaturiti | seguenti valori unitari:

a)  Zona: Periferica - C.da Monaco, Poverello, Gelso: valore min. 400,00 €/mq —
valore medio 466,00 €/mq - valore max. 531,00 €/mgq.;

Per tale quotazione si considera la media dei valori ottenendo la seconda

Quotazione Media di riferimento:

2. -Q.M.u. ={£400,00/mg+£ 466,00 /ma+ € 531,00 /ma}/3 = £ 465,66/mg
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2.6.3. RISCONTRO AGFNZIE IMMOBILIARI LOCALI £ ASTE GIUDIZIARIE

Al fine di indagare il segmento di mercato relativo agli appartamenti simili a quello
oggetto di stima si sono presi come riferimento quelli ubicati nello stessa ambito
urbano delle quotazioni dei due Osservatori Nazionali di riferimento, cosi da avere
dei dati pill omogenei possibili, considerando solo fabbricati in fase di definizione.
Inoltre si sano considerate le seguenti caratteristiche di confronto;

- eguale destinazione d'uso;

- eguale area di mercato;

- eguale periodo economico;

- eguale classe economica e tipologia strutturale.

L'immobile oggetto di stima e quelli presi a riferimento per I'indagine di mercato si
collocano in un ambito urbano periferico rispetto al centro di Terranova per come

classificato dal Borsino Immobiliare Nazionale - fig. 5.

Fig. 5 — (Zona periferica BN/ Zona B1 microzona - catastale n. 1 Agenzia Entrate} — Quotazioni
di immobili presi a confrontc — QM1 —QM?2 —~ QM3.

Terranova Da Sibari - CS

Terranova [a_Sibari

Comune
Zong Co T T Periferica - C.da Monaco, Poverelio, Geiso, 1,
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Quotazione M.1= € 85.000,00 / 230 mq = 369,57 [arrotondato) 370,00 €/mg

Fig. 6 — Appartamento mqg 230 — primo piano - in fase di definizione - Terranova da
Sibari

idealizta ...

< Appariament & Ferrsnova Dr §i.. 316 Appariamentt

THLRIEVD ¥
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85,000 & 3T 2 Tewate # prane

canate H 20 O geanan

Caratteristiche specifiche

230 o commen il
17ale

Senza bagro
Dy st

Costruzione

Blano
SERZI ASARSOE

Lhavan erorgabea: propogts esenis

Posiziona

ig Lampong ¢ng

Torransva B o

Afto Jomn o Poliing Loseniing, (nsenza

§ Ved sapp mgrandds ¢ info

Commmento dell inserdonista

s prtorcbiastie b ¢

‘Appariamants S al prinw wang o stale orerzo, garage v
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Quotazione M.2 = € 52.800,00 / 186,00 mq = 283,87 €/mq (arrotondato ) 284,00 €/mq

Fig. 7 - Appartamento mg 312 - primo piane — in fase di definizione - di Terranova da
Sibari

Terrancva Da Sibari (CS) Via Pietro Mancini 13 02.800,00 €
Categorta cal, Fi4 boDamin AHO2017 | Tiunale: Castrovillari Sup.C.=mq 186.00

Unico complesso piicate af primo plang, dotatn o un teirazze, dus balconi.
uRQ SCiis interna ert unz scala esterna edatla ad accedare anche i e 1 4,
Siprasenta gl stato faisheo & pertantn priva di st imigang ad alire nfiniture

Interng. in gn vnito Compiesso it calasts af

Daosument

& Crdmanzs Lot

B Panz

Le mie Ase
& Lemiedue

Punti cﬂ mzeresse

Ne! raggla & 2Kin

Come fure per

Stato Immehile v costruzions 7 Da fnirg

Data e Ora NOEZHT 170D

Quotazione M.3 = € 120.000,00 / 312 mq = 384,62 €/mq {arrotondata 385,00¢/mgq)

Fig. 8- Appartamenm mq 312—in fase d! defm:zrone - di Terranova da Sibari

3 BL.G. % seitambre 3543
4 - Decred del Wr\;stm Jelia Ghustzia. DESIA g8 01 omodre 2014

@ST&legaze- fzez Home  Chisiamo  Diconoding  Conlatiad  Ricvesi Subhlicis Ulfict gludiz

Terranova Da Sibari (CS) Via Regina Margherita wasn 12000000 €

Latagoria, Data: 3U052G17 ¢ Trhunsle Castrovillar

Doeigmentt

Fabby compusio dal piano Semieratn, da panc Toerra 8 Prmo Rt in
Corso g definizions @ con 2onts o parknenza

Punti di interesse
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Dall'indagine di mercato effettuata per immohili analoghi, ubicati all'interno dello
stesso ambito urbano del comune di Terranova da Sibari, coincidente con quello
delimitato dall’Osservatorio dell’Agenzia dell’Entrate e dal Borsino Immobiliare

Nazionale: Zona B1 microzona - catastale n. 1 — periferica, sono scaturite ie seguenti

guotazioni medie di mercato:

e QM1=370,00€/mg
o QM2 = 284,00 €/mg
e QM3 =38500¢€¢/mg
pertanto la terza Quotazione Media unitaria di riferimento che si ottiene dall’analisi

di mercato & pari a:

3. Qmu = {370,00 £/mg+285,00 £/mq +385,00 €/mq)/2= 346,33 €/mq.
(arrotondata 346,00 €/ma)

2.6.4. CAILCOLO QUOTAZIONE UNITARIA DI MERCATO

In sintesi, dall’analisi condotta ed illustrata nei capitoli precedenti sulle quotazioni di

mercato, si deduce guanto segue:

secondo i due autorevoli Osservatori del Mercato Immobiliare suddetti e dai riscontri
di alcune Agenzie Immobiiiari locali, nonché aste giudiziarie in corso, si deduce che le
tre Quotazioni Medie unitarie relative ad immobili analoghi a guello di stima

nell’ambito della stessa area urbana presa a riferimento vengono cosi riassunte:

1. Q.M.u. Osservatorio Agenzia dell’ Entrate = € 502,50/mgq
2. Q.M.u. Osservatorio Borsino Immobiliare Nazionale = 466,00/mg
3. Q.M.u. Agenzie Immobiliari Locali = 346,00 £/mq.

Pertanto la Quotazione unitaria da applicare per il calcolo de! valore di mercato

dell'immobile oggetto di stima & pari alia media delle tre diverse quotazioni:

Q.u. = {€ 502,50/mq +€ 466,00/mq +346,00 €/mq.)/ 3 = € 438,16/mq

arrotondato = € 438,00/mq

La quotazione unitaria tiene conto dellc stato di definizione deil'immobile oggetto di
stima, classificato come F/4 dall’Agenzia del territorio, e considera il garage e il
magazzine al piano seminterrato come annessi all’unita abitativa principale posta al
primo. In considerazione poi deil’'ubicazione e delia condizione ambientale eterna,
della panoramicita e dell’etd, viene applicato nel calcolo del valore di mercato un
coefficiente di merito che tenga conto dei vari valori assegnati ai singoli elementi

relativi allimmobile oggetto di stima.
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2.7. VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE

Alla luce di quanto riscontrato, i valore complessivo sard determinato applicando la
quotazione unitaria sopra indicata alla superficie commerciale, che equivale: alia
superficie lorda ragguagliata per livello di piano e destinazione d'uso, come indicato
nelia tabella (a), moltiplicata per i coefficienti di merito delle tabelle (b),

Pertanto, il Valore di Mercato & pari a:

V.M.= Superficie commerciale x Quotazione 3| mq x Coefficienti merito

Al riguardo il "Codice delle Valutazioni immobiliari - ftalian Property Valuation
Standard" edito da Tecno-borsa costituisce if punto di riferimento univoco e
largamente condiviso al quale si rimanda per tutti gli aspetti scientifici e procedurali.

2.7.1. CALcotoDELLE SUPERFICY

Il calcolo & stato effettyuato sulla base del rilieve di dettaglio effettuato durante il
sopralluogo.

La superficie commerciale viene determinata applicando alle superfici reali
opportuni coefficienti d; ragguaglio per destinazione d’uso e livello di piano.

fabella (a) - calcolo della Superficie commerciale

fDescriziQne o

Piano primo abitazione |
ija!coni

Garage /posto auto
Magazzino

Scala e atrio condominiali

Superficie

{mq)
160,00

1,00
0,25/0,10

2.7.2.  COEFFICIENTI D MERITO

Il calcolo del coefficiente di merito da applicare alla quotazione media risultante
dall'indagine di mercato, e stato impostato sulla base degli elementi emersi da! rilievo
fotografico e grafico effettuato durante sopralluoghiin data . _

Operando, quindi, la media dei singoli coefficienti di merito relative alte singole
caratteristiche determinate in base alle condizioni effettive dell immobile da stimare.
Nello specifico le Caratteristiche determinanti if vaiore dell'immobile sono state Je
seguenti:  tipologia, posizione, caratteri ambientali, eta panoramicita ed
orientamento.,
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Tabella (b} - coefficienti di merito

otogia Q1 .. Poswone Al - Caratteiamplenti . {0 @
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e e s e g e L T EEEPRE TR TEey I -2 1 SR

Wiline S

“:Panoramitia - Drieritamento

omtma Gl ape

Media
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Tabella (b1 ) — I} coefficienti di merito relativi all'immobile oggetto di stima

Caratteristiche del fabbricato oggetti . * Valore di merito
o distima assegnato

Coefficiente di merito

. Fabbricat
Tipologia edilizia abb rca. © 1,25
economico

Pasizione Periferica 1,00

Caratteri Ambientah buoni 1,00

Eta 32 anni 0,80

Panoramicita - Orientamento media 0,90

Media dei coefficienti di merito 0,99

| coefficiente di merito relativo all'immobile oggetto di stima e pari a: 0,99.

Tale coefficiente & stato determinato sulla base delle buone condizioni ambientale,
relative all’ubicazione in una zona, anche se periferica, ben servita da tutte le
infrastrutture e servizi pubblici e privati; dalta buona condizione di manutenzione
delle parti condominiali; dal¥orientamento che ne determina un buon soleggiamento
e una buona ventilazione; infine dail’eta delle strutture portanii che anche se in
buone condizioni di conservazione, sono state realizzate prima del 1985 (anno delia
legge sul condono edilizio) e le pareti di tamponatura esterna completate dopo il
1999 anno del ritascio delia concessione edilizia in sanatoria, infine dailo stato di non
finito nelle divisioni e rifiniture interne .



2.7.3. VALORE DELL'IMMOBILE

Nel calcolo del valore di mercato dell’immobile con il metodo sintetico comparativo

incideno i seguenti fattori:

1. Quotazione unitaria determinata dall'indagine di mercato:

Q.u. = €438,00/mg;

2. Superficie commerciale dedotta dalla {tab. ay
S.c.=mq 214,76;

3. Coefficiente di merito (tab. - b1):
coeff.m. = 0,99;

Applicando ia seguente formula:

VM = ({Q.u. x coeff.m) x S.c.

dove:

VM = Valore di Mercato dell'immobile;

Q.u. = Quetazione unitaria determinata dall’indagine di mercato;
coeff.m = coefficiente di merito

S.¢. = Superficie commerciale dell'immabile

Il procedimento di stima per il calcolo del Valore di Mercato € Cosi sintetizzato:

1. Calcolo deila Quotazione unitaria deprezzata dal coefficiente di merito:

Q.u.= €438,00/mq x 0,99 = € 433,62/ma:

2. Valore di Mercato dell'immobile oggetto di stima:

V.M. = €43362/mgxS.c. 214,76 mg =€ 93.124,23 (arrotondato € 93.000,00)

Il Valore di mercato dell'immobile viene stabilito pari a: € 93.000,00
{novantatremila/00 euro)
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Sulla base del favoro svolto, cosi come descritto nella presente relazione, il piil

probabile valore di mercato dell'immobile destinato a civile abitazione,
attualmente in fase di definizione con relativi annessi, ubicato nel Comune di

Terranova da Sibari in Corso Margherita di cui risultano proprietari:
I - B i, 0gnuno per le rispettive quote, & il

seguente:
Valore di Mercato = 93.000,00 € (novantantatremila/00 euro)

Per la natura del bene immobile non si ravvisa la possibilita di una sua vendita

frazionata.

Si evidenzia che il parere innanzi espresso & di natura probabilistica e quindi
soggetto ad un'alea estimale generalmente riconosciuta in dottrina parial 10%,
alea che assume particolare rilevanza in sede di procedimenti liquidatori

forzosi.

A conclusione dell'opera svolta su richiesta dell'lli. mo Giudice Elvezia Antonella
Cordasco, la sottoscritta arch. Rosanna Anele, ritiene di aver eseguito l'incarico
secondo i principi di etica professionale improntando la stima a criteri di

obiettivita.

Castrovillari: 19.05.2017
A*zﬂghc Rosanna Anele
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L ALLEGATO (A) ~ Documentazione ipo-catastale

(A)1 - Visura storica Catastale — foglio 29, p.lla 302 - sub. 11/17/18;
(A)2 Mappa Catastale scala 1:2. OOO

( )3 Elaborato plan;metrlco Catastale — p!Ea 302 sub 17— 18- scaia1200

(A)4 - Vlsure Jpotecarle. h
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I ALLEGATOQ (B) — Elaborati di rilievo

(B)1 — Rilievo fotografico del 16/20 MARZO 2017 -
(B}2 — Rilievo grafico del 20 MARZQ 2017




RILIEVC FOTOGRAFICO - IMMOBILE OGGETTO Di STIMA - CATASTO URBANO AL FOGLION. 29 - P.LLAN.
302 SUR 11/17/18 — PIANC PRIMQ - TERRANCOVA DA SiBARI CS - PROC. N. 140/12 - R.E.G.

FOTO 1 - PROSPETTO SU CORSO MARGHERITA

FOTO 2 - PROSPETTO SU CORSO MARGHERITA
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FOTO 3. - PROSPETTO SU VIA F. DE NIRRA

FOTO 4 - PROSPETTO SU VIA SETTANTA




FOTO 5. - INGRESSO DA CORSO MARGHERITA
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FOTO 7 ~
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INGRESSO DELL’UNITA’ ABITATIVA PIANO PRIMO
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FOTO 8 - INTERNO DELL'UNITA’ ABITATIVA - PIANO PRIMO




FOTO 9 — INTERNO DELL’UNITA’ ABITATIVA PIANO PRIMO

FOTO 10 — INTERNQ DELL'UNITA’ ABITATIVA PIANO PRIMO




FOTO 11 — SCALA D'ACCESSO Al LOCAL! ANNESSI GARAGE E MAGAZZINO - PIANO SEMINTERRATO
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FOTO 13 — LOCALE MAGAZZING -~ PIANO SEMINTERRATO

FOTO 14 — LOCALE GARAGE - PIANO SEMINTERRATO
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PIANTA PIANO TERRA - SCALA 1100
FABBRICATO OGGETTO DI STIMA - CATASTO URBANQO AL FOGLIO N. 29 - P.LLA N.
302 SUB 11/17/18 - TERRANOVA DA SIBARI CS - PROC. N. 140/42
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PJANTA PIANG PRIMO - SCALA 1:100
FABBRICATO OGGETTO DI STIMA - CATASTO URBANO AL FOGLIO N. 25 - P.LLA N,
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PIANTA PIAND SEMINTERRATO - SCALA 1:100
FABBRICATO OGGETTO Di STIMA - CATASTO URBANO AL FOGLIO N. 26 - PLLA N.
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. ALLEGATO (C) — Documentazione tecnico amministrativa fornita dal Comune di
Terranova da Sibari
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ALLEGATO (D) — Documentazione procedura di stima

(D)1~ Comunicazione



Proc. N, 140/12 R.G.E.
Arch. Rosanna Anele
C/so Calabria C/sso Arcobaleno - scala B
87012 Castrovillari - C§
P... 01991880780 - C.F, NLARNNAB3AF7087
TEL

Partita iva )
Epc

Avv.ti-
Pec:

I sig.ri _
Via
87019 Spezzano Albanese- Cosenza

Oggetto: Comunicazione inizio operazioni peritale in merito al Procedimento n,

La sottoscritta arch. Rosanna Anele, in relazione al Procedimento n. 140/2012 R.G.E. del Tribunale dj
Castrovillari Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari, al relativo conferimento d’incarico da parte del
Giudice Elvezia Antonella Cordasco in data e 'avvenuta accettazione dello stesso in data
> dalla sottoscrivente;
COMUNICA

Alle parti in causa Vavvio delle operazioni peritali relativi agli immobili oggetto di pignoramento situati in
Terranova da Sibari, al Corso Margherita — al Catasto fabbricati foglio 29, p.Ha 302 - sub 11, Corso Margherita,
piano 1 -in corso di definizione; p.Ha 302 sub 17 cat. C/2, Corso Margherita piano S1 mq 42,00; p.lla 302, sub
18 cat. C/2, piano S1, mq 75,00, di proprieta on la presente si chiede la piena disponibilita
alla collaborazione al fine di poter portare a compimento e nei tempi stabiliti dal Giudice Vincarico affidatomi.
Inoltre si chiede sin d’ora di produrre da parte del proprietario del bene pignorato, copia dellatto di
provenienza dell'immobile,

Castrovillari 15.02.2017
Htecnico

Arch. Rosanna Anele

oiitln
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Vi mwri 96,
B7018 Spezzana Albanese [US)
Rif:

ANELE ROSANNA
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Proc. N. 140/12 R.G.F.
Arch. Rosanna Anele
C/so Calabria C/sso Arcobaleno - scala B
87012 Castroviltari - CS
P.L. 01991880730 - C.F. NLARNNAG3IAF7087
TEL

— e

Partita ive
Epc

Avv.ti-
Pec

lsig -~ e
Vi

e wvewerand

Oggetto: Comunicazione sopralluogo per inizio operazioni peritale in merito al Procedimento . 140/12 R.G.E.

La sottoscritta arch. Rosanna Anele, in relazione al Procedimento n. 140/2012 R.G.E. del Tribunale di
Castrovillari Sezione Civile — Ufficio Esecuzioni Immobiliari, al relativo conferimento d’incarico da parte del
Giudice Elvezia Antonella Cordasco in data 18.10.2016 e I'avvenuta accettazione dello stesso in data 26.10
2016 dalla sottoscrivente;

COMUNICA ed INVITA le parti in causa:

1. Jdis.p.a. Vi — 22,

2. bsigrio.. .. - Via* -87019 Spezzano Albanese-
Cosenza
la data del primo soprallucgo per 'avvio delle operazioni di perizia estimativa relativa allimmabile oggetto
di pignoramento situati in Terranova da Sibari, al Corso Margherita — al Catasto fabbricati foglio 29, p.la 302
-sub 11, Corso Margherita, piano 1-in corso di definizione; p.lla 302 sub 17 cat. C/2, Corso Margherita piano
51 mq 42,00; p.lla 302, sub 18 cat. C/2, piano S1, mq 75,00, di proprieta )

Chiedendo la piena disponibilita alla collaborazione al fine di poter portare a compimento e nei tempi stabiliti
dal Giudice I'incarico affidatomt, invitandoli ad essere presente al primo sopralluogo fissato nel giorno 16
marzo 2017 ore 9,30 pressc 'immobile su citato.

Inoltre si chiede sin d’ora, in vista del sopralluogo, di produrre da parte del proprietario del bene pignorato,
copia dell'atto di provenienza dellimmobile.

Castrovillari 01.03.2017
Il tecnico

Arch. Rosanna Anele
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Prac N4 12R.GE

VERBALL s pm*w,am f:ia?a :

I PREMESSA

F

refazione ails noming come CTU nel proc

et no 140712, det 15102016 da narte del
“ e _ e

:

Elyaria Antanella Cordsscs,

aperaziont peritall ¢ df verifica

SRy cHimmaoiiie slagnorato, recandos nella sede

TSNy
i3 \?ETM d"”d :Q =.f'.f:-c‘.i}‘£. ey g “7’ =f

> prime saprsiivego, per d quale siredige 1

soguanie verbale,

®  VERBALE soprailuogo del oresso sede municipale - Comune i Terranova T4

Sibar {5,

Al fine della verifica della regolaritd amministrativa e urbanistiza in data odierna 16 marzo 2017

affe ore 171,30, presso la Sfede del Municipio gef Comune di Terranova Di Sibari, alla presenza del

referents dell’ Ufficic Urbanistico del Comune di Terranova Di Sibarl, 13 sottoscritts orendevs
Astone degh att ralativi atiez pratica edilizia refativa all'immobile oggetto di pignoramento sitp

in Ter;’anova Da Sibari in Corso Margherita, piano 1 - in corse di def inizione, al NCEU foglio 29,

plla 302 - sub 11, Corso Margherita, pigno 1 - in carso di definizions; pHa 302 sub 17 cat, \JZ

Corso Margherita pianc 51 ma 42,00: p.lta 307, sub 18 cat, £/2, piano S1,ma 75,00, diproprieta

i

A

R

woestragndone tutth gl atti necessari alla verifica, di cul il tecnico del comune
affettunva e produceva le relative copie per come sotto eloncati,

L. Copia Concessione Edilizia;

2. Copia Certfficare di Abltabilita;

3. Copizg stralcio PRG — COMUNE di Terranova Dz Sibari

4. Copia stralcio PAI — REGIONE CALAN,?{EA

Acquisiti gh element! documentali necessari per come sottoelencats, alle ore 14,00 chiugewvn te

it

operazioni di soprafiuogo.
Carfati - 16.03.2017
Letto o sottoscritto dalle parti intervenute:

A{ch. - Anele Rosanna CTU i referente Utficia Tecnico

i

i

¥
17

o\
\; ‘\ ~~}~\M\AM \f\,_x,x.uk (‘““

Tl - Arch Rosanna Anele

Cloo Calabria Of2sa Arcohalens - scala B - 87017 Castrovillart— 05 . 9 § EOIDGISENTRG - OF NLARNNAGIARTORZ  TFL. 346 GRG223Q




Proc. N. 140/12 R.G.E.

VERBALE sopraliuogo del 20.03.2017 — Immobile sito in iocalita Corso Margherita - Comune
di Terranova Da Sibari €S

1. PREMESSA

in relazione alla nomina come CTU nel procedimento n.140/2012 R.G.E., del ..._  da
parte del Giudice Elvezia Antonella Cordasco, accettato con giuramento in data
avente come parti in causa:

-

Fala L e

contro - | sig.ri ' 1- Via - 87019
Spezzano Albanese- Cosenza;

la sottoscritta arch. Rosanna Anele procede a dare inizio alle operazioni peritali relative al
al'immohbite pignorato, in data ._., recandosi presso I'immobile in Corse Margherita,
piano 1 - in corso di definizione, al NCEU foglio 29, p.lla 302 - sub 11, Corso Margherita, piano
1 - in corso di definizione; p.lla 302 sub 17 cat. C/2, Corso Margherita piano S1 mqg 42,00; p.lla
302, sub 18 cat. C/2, piano S1, mg 75,00, di proprieta —.._.__,...___, per effettuare e
operazioni di rilievo al fine di accertarne fa consistenza edilizia e lo stato di conservazione.

A tal fine si & inviata: prima lettera raccomandata, di avviso dell’inizio delle operazioni peritali

indata 7_._...vx.; seconda lettera raccomandata in data ve.oo... ./, di invito alle parti:

—_ - . P &

bw— el s - ....L. a0%6

- 87019 Spezzano Albanese- Cosenza; a essere presente al sopralluogo fissato in data
, ore 9,30 presso la sede dell'immodbile in , Corso Margherita piano 51, Terranova

Da Sibari CS sopralluogo rinviato, in accordo con le parti, al giorno 20 marzo ore 9,30, per

I'impossibilita di entrare nella palazzina

e VERBALE sopralluogo del 20.03.2017, presso Fimmobile di proprieta dei sig.ri
in Corso Margherita, piano 1- Terranova Da Sibari CS,.

Al fine della verifica della consistenza edilizia, della regolaritd costruttiva nonché dello stato di
conservazione e di occupazione, dell'immobile sito in Corso Margherita, piano 1- Terranova

Da Sibari CS, in data odierna alleore 7, presso I'immobile di proprieta dei
sig.ri in via in Corso Margherita, piano 1- Terranova Da Sibari CS, alla presenza
della sig. ~ la quale non ha inteso firmare il presente verbale - ; al collaboratore del

CTU Antonio Pugno, la sottoscritta iniziava le operazioni di sopralluogo deli’immobile
suddetto, con la presa visione dello stato dei luoghi, la realizzazione del reportage fotografico

e del rilievo dell'immobile.

Pertanto, si & proceduto ad un’accurata ricognizione dei luoghi con particolare riferimento alle
opere oggetto di pignoramento, procedendo al rilievo mediante ¥utilizzo di rotella metrica
dell'unit abitativa suddetta.

C.T.U. - Arch. Rosanna Anele
Via Etzore Gallo, 23 - 87012 Castrovillari— CS - P.1. 01991880780 - C.F. NLARNNAG63AF708Z . TEL. 346 5892238



Proc. N, 140/12 R.G.E.

Rilevato il sub 11, appartamento posto al primo piano, si & preso visione degli annessi al piano
seminterrato, sub. 17 e sub. 18, 1 quali, essendo un tutt’uno con Je altre parti di proprieta degli
altri condomini, non & stato possibile definire in modo chiaro e diretto la corrispondenza con
le planimetrie catastali allegate alla perizia. Si considera quindi, per effettiva Ia superficie
catastale riportata nelle visure, riportando lo stato attuale nel rilievo.

2. RISULTANZE E CONSIDERAZIONI GENERALI
Dalle operazioni peritali eseguite in sede di sopralluogo si esprimono le seguenti risultanze:

Alla luce di quanto emerso, Forganismo edilizio non presenta incongruenze tecnico costruttive
e non si evidenziano problemi di tipo costruttivo sull'immobile, ma si presenta ancora in fase
di costruzione all'interno con le finestre murate come si evidenzia dal rilievo fotografico.

Per una migliore lettura di quanto sopra si rimanda alla consuitazione dell’elaborato di Rilievo
grafico e Rilievo fotografico che verranno prodotti in seguito al suddetto sopralluogo, ed

allegati agli attj.
Acquisiti gli elementi necessari alle ore 11,00 si chiudevano te operazioni di sopralluogo.

Cariati i - 20.03.2017

Le parti intervenute:

Collaboratore CTU - Antonio Pugno
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C.T.U.- Arch. Rosanna Anele
Via Ettore Galle, 23 - 87012 Castrovillari - CS - P.l. 01991880780 - C.F. NLARNNAG3AF7087 . TEL. 346 3892238






