Esprojeuazion smosolslian B Tz

TRIBUNALE ORDINARIO -
CASTROVILLARI

ESPROPRIAZTIONT IMMOBILIARI

7/2022

IECCEDLRA PROSOSESES DA

[TALFONDIARIO S.p.A.

DEBITCGRE
HEY DATOOSCURAT ***

EalL BRI
Do, Alessandro Paone

......

Anrv. Valeria Puglisse

CONSULENZA ESTIMATIVA GIUDIZIARIA
del D102/2023

creumm ¢ gt Thiba Odfice &

BElsTalcgalenet

Ing. Ginseppe Tomed
CF:TAMOGEP32C IdEIS0E
v wredie an ROSSAROCS) VA TORRE FIEANL S
rElefma; OAEN] L4867
#ivial rovisme rhind bt gl een i
FEC " teesismifiaing T s e 8

ssouro mcmenic: by, Cenrpps Tons,
Pagea 1 <h 135



Espropsazion imoelilia B, T2

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DI VENDIT A:

(A |
deposito artigianale a SPEZZAND ALBANESE vin Mamonale delle Calabne spc, della superficie

commerciale di 93,00 g per b quota di 1] di piens proprieta ( *** DATOOSCURATO #%% )
Locale deposito facente parte di an fabbricaio di maggiore consistenza,
L'unita immobiliare cggetie di valninzrons & posta al plapo T.1dentificazions catnstale;

s foglio 3 particella 47 sub. 2 (catesto fabbricati), categoria /2, classe U, consistenza 30 mg.
rendita 181,79 Buro, indinzze catastale; vin Maziopsle delle Calabrie sne, piapo: T, derivante
da VARIAZIONE del 14022001 Pratica i 49373 in atti dal 14022001 FRAZIONAMENTO
PER TRASFERIMENTO DI DIRITTI-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLESPAZ] INTERN] (n.
L322, 172000 b

Coerenze: confimante o nord-ovest con il subaltérno 3, a swd-ovesl con la particella 46, a-swd-
31 o il subalterno 1, a nord-est con arca di pertinenza.

[inters edificio sviluppa un piano foon terra. Immaobile costroito pel 1960

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consetenza commerciale complessova unata principal:: 93,00 nF
Consiztenzs cominerciale complessiva accessorn! 00
Satore di Mercato dell'immobile nello staro di fatto e di diritho o cui si trova: £ 2 el Y
Yalare di vendita gindiziaria deflinuncbile nello stato di fatio e di didto in cui si €. 26.400,00
irova:

Data dells valutazione: 01022023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:
Alla data del soprallvogo limmsbile renla occnpain dal debinore

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1, VINCOLL EDONERI GIVRIDICT CHE RESTERANNG A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

401 Dniende ghdiziall o alire froacrizlon] prestidizievall! Nessumn

£.0.2 Comvenstont matrimarialt ¢ grony, d rsiegmasions coss coitngale Nesimmn
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41 VINCOL] ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNGO CANCELLATTI A CURA DELLA
FROCEDURA:

& 20 Ierizian

ipoteca begale etipulata il 6052008 a figma i ETR SPA al o 12020034 di repertorio. iseritts i
|8NS2005 3 Cosenza & na. 7320 e, |8552 rg., a favore di ¥** DATO OSCURATO *** | contro
#4% DATO OSCURATO *#4 | derivante da 300 A NORMA ART.77 DPR 20/09/1973 NLIM.602.
[mporto ipeecs: T4266.06,

[mparie capitalz: 37133.03,

La formalita & nfenta all'tmmobile 1o Spezzane Albanese foglio 5 particelln 47 sub 2.

Con atto rep. 56228 del 030672008 i Sig [NNGTNNEGEGEGEGEGEGEGEGEG = ccdue @ proprietd
dellmmobile = Sie r I

ipoteca ghediziale stipulata i 1371 072017 a firma del Tabunale di Lamezia Terme al o 153373017 di
repertorio, iscritte il 1402018 53 Cosenza al mn. 389 rp., 3335 rg, a favore di *** DATO
OSCURATD 4** _ contro *** DATO OSCURATO *** _demvante da SENTENZA DI CONDANNA
[rnporto ipodeca: 10000,00,

[mporto copitals; 6566.04.

La foanalitd & riferita allimmobile in Spezzano Alhanese foglio 5 panicella 47 sub 2

ipoteca giodizinde, stipulain o 060%I013 a fimns del TRIBUNALE DI LAMEZLA al o, 44%/2013 o)
repertorio, iachtm i 29032018 a Coscnzn ol ma 838 rp, 7818 fg, a favore di *** DATO
OSCURATO ***  coptrg #** DATO OSCURATO *** | derivanti da DECRETO IMNGIUERTIVG.
[mporte gpoteca; 35000,00,

[mporto capitale: 19513 T,

La fommalitd é riferita all'iminobile in Spezzano Alhsinese foglo 5 particella 47 b2

ipoteca giudizdale, stipulatn il 170352008 a firma della CORTE D'APPELLO al n 632HHE di
repertocio, Berdvz i 28062018 a4 Cosenza @1 oo 1888 rp., 16705 rg. a favore di *** DATO
OSCURATD *** | coptro *** DATO OSCURATO *** | demvante da SENTENZA DI CORNDANTA.
Limproeto fpodeca: 12000000

[mporte cnpitals: 57267.94,

La formalits & riferits all'ionmobile in Spezmane Albanese foglio 5 parficelln 47 sub 2

I3 3 Pignavameni & sorense of follimend

Pgnoramento, mipulaa i 100LZ022 4 fims del TRIBUNALE ORDINARIY DI CASTROVILLARI al
m 1903 di reperiorin, raserna i 2101/2022 a Cosenza & oo, 1408 rp., 1672 rg, a Drvore 4i %
DATO OSCURATO ***  contro *** DATO CSCURATO *** | derivanie da ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGHORAMENTO IMMOBILL

La fommalits € riteritn all'immckile in Spezzans Albancse foglo 5 partcella 47 sub 2

4.2 3, Altre fraverizion: NessENL

124 Aftre {inmiosion @' wvo; NVesyiims,

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinnne anmse di gestione del Fimmobile; £, 0,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancom scadute: €,k
Spese condominiall scadute ed insodute alla data della perizia: €.0,00
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6. ATTUALI E PRECEDENTT PROPRIETARI:

Dall'esame del fascicelo della procedura & stato rscontraio che il creditore ha provveduio a
depositare o data 3 marzo 2022 certificazione notanbe ex art. 567 c.p.c. ded 23 febbraso 2022 a firma del
Motake Giulia Messina Vitrane di Corleons

La refazione male sino all'ans di domazione del 15032001 ¢ pare del Sug. [

I e cal . [

6.1 ATTUALE PROPRIET ARIC:

e DATO OSCURATO S

per ln quota di 171, in form di atto di compravendita (dal 0306/ 20025 stipulato i 03062008 2 firms
del notaio Posteraro Fabio & ma, 56228/ 19053 di repertorio, trascrifto il 1206/0K08 a Cosenza ai nn
13832 rp.. 19407 1,

[l titoks & riferito all'immobile m Sperzano Albanese foglio 5 particella 47 sub 2

6.2 PRECEDENTI PROPRIETARI:

P DATO OSCURATO +4+

per la quota di 171, in Toeza di ano & donazone (dal 15032001 fino ol D306Z008) stipulat i
15022000 a finna di notaie Cappelli Sergio ol n. 23926 di repertorio, wascristo U 09042001 a Cosenza
aim G118 ep, TTTE g,

[l titole & riferite all'immobils in Spezzane Albanese foglio 5 particella 47 sub 2

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1 PRATICHE ETMLIZIE;

Licenze edilizia N, 14-07-1964, intestata a * ** DATO OSCURATO *** | per lavon di costuzione di
wia casa d'abitazione e capannone , presentata il 03071960, nlasciaa il 140771960

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Messuna miormazione aggantiva

8. GIUDIZI DI CONFORMITA

8.1, CONFORMITA EDILIZIA:
Mon & ztata repenita alcuss pratica relativa all'aftivitd di frazionamento da cod & dervata Pamtd
immobiliare oggetto 4i trafazione (normativa di iferimento: [LP.R. 38002001 )
L difformita sono regolarizzabili mediante: presentamons CLLA. in sanatoria
L'imumaobile risulta mon conforme, ma regelarizzabile.
Costi di repolarizzazione:
»  Sanzions peciniarcs o £ LR
s Competenze profiessionali- €.500,00

sta sihsazione & nfenta allummobile 1o Spezsano ogho 5 padkella 47 subaltemo 2,
Que e & nfe Fummobile 1o 5 Albanese fogho 3 lIa 47 subal
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Al fine & reperire la documentazione necessania alla verifica della conformitd ediliziafurbanistica dei
beni costinzenti il lotto m trattazions s data 22 marzo 2022 ¢ stats presentata a mezzo pec al comune
di Spezzano Albanese richiesta diaccesso agli ani prot, 0, 4378 del 23 marzo 2022,

Cralla docnmentatione reperta & stato appurato che:

o in damm 3 joglio 1960 il Sig [ 12 rocscnmto presso il comone di
Sperzanp Albanese nchiesta di autorizzazions per 'esecuzione di levori finalizzeti alla
realzzazions di una cish d'abitazione ed un capannone in localith Scalo Fermoviari,

o in data 14 Juglio 1960 i comune ha rilasciate licenza di costrozione per i lavord di cui in
precedenza;

e i lavon hanno svine inizio in data 20 hglie 1960 @ sono stan ultimar il 10 gingnn 1962

Relatvamente al capannone, il progetto approvato prevedeva la realizzazions di un edificio con
Afruttura in cemento armato sviluppato 50 un unico piapo costifmifo da o 7 campate, Diversaments
da quanto fportado tegl elaborati Fedificio esistente 51 compone di 9 chmpate, mpartife in tre disting
immobili [frazionamento catastale realente al 14022001 contraddistingt doi sobalterni da 1 a 3;

e ilsub | ragorippa be privie 5 camypare da and ese:
® il sub 2. opgetto di pignoramento. comprends le successive due campate;
® 1l s 3 mclode |e ulhme due campate.

P fon aversdo réperilo una planimeing di inguadraments progetiuale che consenta di comprendere
w le ulreriori campate realizzate siano state edificate lungo il el sud-est o oord-ovest del
cepannoae, & possibile affermare che limmobile opeetio di pignoramento, occupande la sest e
seflima campata da sud-es1 e la erza e quarta da sond-ovesl, sia ricompreso all'inteme della
superficie di progettoe individuata da 7 campate totali,

Le difformita impotabili al bene opgetio di interesse possono quind: essere limitate alia sola mancata
presentazione i necessaria pratics edilizia voltn all'sitepiments dell'sonzzazione al fraziomamento
dell'zdificio.

Lattrvitg i frazionemento di un immobile neotra e quelle soggette alla comumcazions di inmio
lavort azseverata in quanto intervento di mamtenzions straocdinaria (leggera) & cui all'articole 3,
comma 1, bettera b del dP.R o 380:2001 (Arhvité 0. 3, Tabella A, Sez. IL d lgs. 25 novembre 2016, o
222 Ai sensi della mehenmata pormativa infatti, nell’ambito degli interventi di manotenrione
siraordinaria sono ricompresl anche guelli consiztend nel frazionaments o accorpaments delle umits
immuobiliard con esecurions di opere anche se comportanti la varazione delle supecfici delbs singole
unitd purche mon sia modificata s volumsetria comgplessiva depli odifici e si mantenga l'originaria
destinazione di uso.

Al senst dell'an. 6-bis, comma 5 del d PR o 3802001 la mancata comunicazione asseverata dellinmo
el lavor comporta [ sanzions pecuniacia pari 8 1000 eurd,

securo mcmcaic: by Geepps Tons,

Pagnina 31 di 135



Esprojsuazion smosolslian B Tz

| SPEZTANG AL BANESE V1A NAJIOKALE DELLE CAL ABRIE SMC

DEPOSITO ARTIGIANALE

DI CUT AL PUNTO A

deposite artigianale a SPEZZAMO Al BANESE vin Mazionale delle Calabrie sne, della superficie
commerciale di 93,04 mg per B quoda di 171 di piena propriesd ( " DATOOSCURATO " )

Locale deposito facente parte di un fabbricato di maggiore consistenza.
Lumith immobiliare oggetto di valuinzions @ posta al piano T Identificazions cataseale;

» foglo 5 particella 47 sub. 2 (catasto fabbacan), eategona C/2, classe U, consistenza B0 mg,
rendita 181,79 Euro, indifizzo carastale: via Mazionale delle Calabrie sne, piano: T, derivante
da VARIAZTONE del 1402720031 Pratica oo 49373 in atti dal 140022001 FRAZIONAMENTO
PER TRASFERDIWVENTO DI MRITTI-DIVERSA DISTRIBUZIONE DEGLI SPAZI INTERNI {n.
[322. 172000 )

Coerenze: confipante a mord-ovest con il subalterno 3, a sud-ovest con la partecella 46_ 0 swd-
eat con il subalierno 1, a pord-est con anea di pertinenza.

Lrinters edificio sviluppa un piano foor terra. Immobile costonirn pel 1960

Dnrornp & fovale daporiae

BERCEIFIONE DRLILA FONA

[ bent sono whicot in zona mimle , le zone lmitrofe 51 trovano i un'aren agnicola, I traffico nells zona
& locale. Sono moltre presents ©secvizl di urbanirzazione piamara ¢ secondaria,
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DUALITA E BATING [NTERNG IMMOBILE

rvelle di pianc: & i e i
esposizong, W W i o W
lumiasita: # i oy o W
PABOAMICIE: LR & &
impianti tecnicy; & i e o
stato di manatenzion:s goaecalke: i i e W
SErVia. & i i e i

DESCRIZIONE DETTAGLTATA

[l locale deposito ogeetto di trattazione fa pane di wn edificio di meaggiore conséstenzs ubicate o
Iocaliia Stazione di Sperzano Albaness; v 51 gunge percomendo ba Simdn Statale 1% delle Calaboe,
la quale delimita & noed P'arce di pertinesza del fablwicate pedesiomn. L'edificio ba southea o
colnaito armeai aviluppata su un wiico livello foor terva, con copertitra Lsclisata a due falde.

I bpcale pggento di pignoramenty dispone 4 uns superficie wile di circa 81 myg cofl un'aliezzs urile
interna variabilz da un minimo di 4. 10 m ad un massimo di 4.85 m,

Risulta intonacate ¢ pavimentato in battuto di cemento. E' dotato di impianto el=ttnico.

LIS TENEA

Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Fiswra calfasiale
Criterio di caleolo consistenza commerciale: DPR 23 marco 1995 0 138

descrizioms
Superficie cainstals detemmpntn
{allagain B)

Terale:

consisienza imdice commercinle
B3 0 X L %5 = 3 00
LR 03,00
sscuro mcmeaic: by Geoepps Tonss,
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J Wi bim L
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Planrmeator staip & fatde

VALUTAZIONE:

LAEE L8 LE Bais]

Procedimento di stima: comparaiive; Monoparanretrico in base af prezzo medio.

SVILUPPOYVALUTTAZIONE

La stuma dellvmity immobilinre & stata effettuata in base al metodo sintetico, aonlizzands | valon ds
mercate di alewni immebili localizzsti pella stesia ares ed aventi caratteristiche simili a queallo oggetio
di mteresse. T valori sono stati repenti presso Neservatorio Immobiliare dell” Agenzia delle Entrate
Relativamente all'anne 2022, semetre . [, la hanea dati dell'Agenria delle Enteate indica ©seguenti
valor per immobili okicati pel commise di Sperzane Albanese in roms suburbana’industriale’zscalo,
nferit afle superficie lorda (all=gato 10}

» Lmumobsli avent: destinazione produtiive (capaniaon industrali) - valore di mecaio compesso

tra 210 e 355 sunodmeg;
o pmeebili aventi destinazione commerciale imagazzini) - valore di mercan compreso tra 240 ¢
75 euroing.

[ considerazeone delle caraftenstiche qualitative ¢ costruttive dell'immobile ¢ del suo sato
ponservative, &l finl delln valinzyone verma considerato il valore di 300,08 cure'myg, Temsto confo di
ek geperficie detesminata di 93 g (allegate 8, il valore demvante & di 27000.00 suro,

CALCOLO DEL VALOHRE DIAMERCATO

Valore snperficie prmcipals: 93,04 x 300,060 = 27500,
RIEPILOGR VALGRT CORPD

Valore di msereato ( 1000100 di piena proprietil €. 27904, 01
Yalore di mercato (caleolato in quota ¢ dirstte al netto degli aggivstament): €. 27,9040, 00

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

sscuro mcmcaic: ko, Geoepps Tons,
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Lz metodologie utilizzate per determinare i walore & mercato di un bene immobile sono
cssenrialmente di due tipi:

I. Metndologin diretta, esplicats essenzinlmente atiraverso i metodo compamtivo, declinando §
diversi procedimenti che ad ez0 possons fdcenduesi [mono-pasamerdc, pluk-parmetrici);
Metodologie indirette, attuate atiraverso procedimenti analitict basati sulla neerca indiretta
del valore di mercato aftraverso une degli altr valor (di costo, di capitalizzazione ece.. )

1-a

La scela della memodologia non & in geners una libera determinazione dell’estimatore, ma é bensi
indodta dalla corretta analisi delle condizioni al contomo, dai dati e dalle informazion reperibili,

Il procedimenio comparativo diretto ¢ 1l metodo che risulta maggiormente indicato per fa stima d
il el sond presenti sul terriiorio con elevata frequenza ¢ di o siand reperibili | prezzi reali di
compravendita o dei caponi di bocazione all’interno di una medesima congiuntumm sconomica.

Le fort di mformazione consultate sone: catasto di Cosenza, conservatoria det registrn immobilian di
Cosenza, ufficio fecnico i Spezzane Albaness, osservaton del mercato immobiliare Agenzia delle
Enirate

DICHIARAZIDONE DI CONFORMITA AGLT STANDARLD INTERINAZIONALT DI VALUTAZIDNE

® [a versions dei fatt presentata nel presenie rapporte di valulzzione € comretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

# le amalizi e le conclusion sono mitate unicaments dalle assunzionl e dalle condiziom
eveptualments riportate in perizia;

& il valufators non ha aleun inferesse nell'immobile o nel dirtto in questione:

» il valurarore a agito in accords con gl standard etica @ professioaali;

o il valufatore & Qo possesso dei requisiti formanvi previsii per lo svolgimento dells
professione;

o il valutatore possiede 'egperienza @ la compedenra ngnardo il mercats locale ove & nhicato o
collecato Nmmchile e la categona dell'tmmoebile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMVY):

HIEPI NGO VAl U A IONE DEF MERC AT DET CORE]

I desarizions consistenzn cons. accessari valore inters valare diritte
depoitn o
23 00 01 ik 7 200 0 T 200 G
arirgianale
2720000 € I7.000,00 &
Spese di regolanrramons delle diffoemith (wedi cap &): 1500, (Y
Yalore di Mercate dell'tmmobile nello stoto di fatto  di daritto in cul 58 trova; €. 26.400,00

VALORE DI VERDITA GIUDTZIARIA (FFV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tribufarn su bazs catastale e £, 0,
reale @ per assenza i garanzia per vizi e per rimborso forfetario i evennuali

spese condominiali  insclute el biepnin anteriore allan wendita e per

I'inmsdisterza della vendita gindiziariz,

Onzri notanli g provvigions medinton cance dell'ascquerente: €, 0,00

ssouo mcacaic: ko, Gnoepps Towss,
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Spese di cancellazione delle trascrizion ed iscrizioni & carico dell'scquirente: €, 0,00

Valore di vendita gindiziaria dell'immobile al petto delle decoraziont nello €. b A0H0
wtaro di fatto e di diritto in el s trova;

secur o wcmenic: by Groepps Tonss,

Pagnng 36 di 135



Espropsazion imoelilia B, T2

L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DI VENDIT A:

terrenn agricole a SPEZZANG ALBANESE. della superticts commerciale di 4.450,00 mq per La
quota di 171 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO **= )
Terreno agricolo facente parte di un fondoe di nsaggions consistenza coltivato a ciliegeto,
Identificazions catastale:
s foglio 5 particella 348 (catasto terreni ), qualita’classe Frutt Immg - UL superficis 4450, reddiio
agracio 55,16 €, reddito dominicake 114,91 €

derivenie da FRAZIONAMENTO del 07/1 12007 Pratica 0. C50513436
Coerenze: confinante a nord con le particelle 350, 651 ¢ 863, ad ovest con la pamicella 644, a sud con
Ia pariicelin 374, pd 25t con b= particelle 20 & 342

Presenta ung forma irregolare, un'orografia degradante in direziones est; sono state rilevate le
seguent cofture arbores; ciliegemn,
B
terreno agricelo a SPEZZANO AIBANESE, della superficie commerciale di 13.290,00 mq per la
queta di 171 di piena propretd { *** DATO OSCURATO *¥%
Terreno agricolo facente parte di wn fondo di maggiore consistenza coltiveto a ciliegeto,
[dentificazione catasiale:

e foplio & particella [2 {catasto terreni), qualita’classe Frof Irig - U, swperficie 15200, reddito

agraria 164,73 €, reddiio dominicales 345,19 £

derivante da FRAZIONAMENTO del 07/11/2007 Pratica . CSO0513438 & seguite del quale 1a
superficie della particella 12 & stata fdottada 3 56 70 ba all’stmale di 132,90 ka

Coerenze: confinante a nord con le particelle 18 ¢ 344, ad ovest con la particella 351, a sud con |z
particelle 639 e 346, ad est con la particella 20

Presenta una fooma wregolere, w'srografia degradante in direzione sud.est; sono state malevate le
seguenti colture nrbores; cilicgetn,

terreno agricele a SPEZZANC ALBANESE, della superfick commerciale di 3.510000 mg per la
guedta di 11 di piena propoeta { *** DATD OSCURATD *4# )

Temeno agricolo facente parte di un fondo di maggiore consistenza coltivato a ciliegeto.
Identificazione catasiale: foglio 5 pariicella 351 (catasto terrend)
» porziope AA, qualita’classe seminative - 2, supecficie 39, reddito agrano 0,07 €, reddito
doninicale 0,15 €,
o porzione AB. qualitasclasse frun imig - U, superficie 3471, reddite agrario 43,02 €, reddito
dominicale §9.63 €,
denvenie da FRAZIONAMENTO del 07/ 1173007 Pratica n. 50513426

Coerenze: confinsnte a sord con la parficella 616, a sud con |a particella 617, ad est con le pamicelle
12e18.

securo mcaeaic: by Geoepps Tons,
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Presenta una forme irregolare, un'srogratia degradante in direzione sud-est; sono- state rlevate le
seguenti colture arbores: ciliegeto,

terreno agricolo a SPEZZAND ALBANESE. della superficss commerciale di 7.820,00 mq per la
quota di 1/1 di piena propriet { *** DATD OSCURATO *#* |

Temreno agricalo facente parte di wn fondo i maggiore consistenza coliivato a ciliegeto,
[dentificazione catasiale:

& foglio 3 partioslla 639 (catasto terreni). qualita‘classe frutt frig - U, superficie 7820, reddito
agrario 96.93 £ reddito dominicabs 20193 £

Denvante da FRAZICNAMENTO del 21707/ 2008 Praticn n. TS258115 a seguito del quale & siate
soppresda la particella 345 e sooso state variate la particelle da 619 a8 641.

Coerenze: confinants s nord con la particella 12, ad ovest con | particelln 617, 3 sud con la pamticella
&4, ad est con la particella 353

Prescnta una forma irregolare, un'oregrafia degredante in direzions sud-est: somo State rilevate e
seguenti colture arbores; cilicgeto,

terreno agricolo a SPEZZAMND ALBANESE, detla superficie commesceals di 942,00 mq per la quota
di 141 i piena proprieth | *** DATO OSCURATO *++ )

Temend agricolo facente parte di un fondo di maggiore conszistenza coltivato a ciliegeto.
Identificazione catastale:

» foglio 5 particelis 640 (catasio terrend), qualita’classe Frum Trrig - 17, superficie 942, reddiio
agracio 11,68 €, rediito domdnicale 24,33 €,

demvante da FRAZIONAMENTO del 20072008 Peatica o CSOS8115 a4 seguite del guale & stats
soppressa La particelln 345 & sono state vanate o particells da 619 a 641

Coerenze: confinante a nord con la particella 12, pd ovest con e particedla 617, a sud con la particella
&40, ad esi con la particella 253,

Presenta una forma iregolars, w'orografin degradante in direzione sud-zsi; sono state rilevate le
seguenti cobture arbores: ciliegeto.

terrens mgricele a SPEZZAND ALBANESE, della superficie commerciale di 3,448,000 mq per Ia
quota di 111 di piena proprietd { *** DATD OSCURATO #4% )

Terreno agricolo facente parte di un fondo di maggiors conzistensa coltivato o ciliegeto.
[denmficazione catasiale: foglio 3 paicella 641 (catazio terreni)

® porzione AM, qualitedclasse Frutt Irng - U, superficie 3194, reddito agrario 39,52 €, reddito
dominicale 8248 €

e porziope AB, qualitnfclasse Pascolo Ach - U superficie 254, reddito agrano 0008 £, reddito
dominicale {26 £

derrvante da FRAZIONAMENTO del 21/07/2008 Pmtica n. CS0258115 a seguite del quals & stata
soppressa la particella 345 ¢ sodse state variate la particelle da 610 a 641,

Coerenze: confinante s noed con la parmicella 640, ad ovest con la parocella 618 e le particelle 563 2
603 del foglio 3 (San Lorenzn del Vallol, & sud con la paricella 468 del foghio 3 (San Lorenzo del
Valla),

Presenta wita forina irvegolace, un'oregrafia degradante in diemone sud-est: sono state rilevate le
seguenti colture arbores; ciliegetn,

terreno agrbcole a SPEZZANG ALBANWESE. della superficis comumerciale di 6.300,00 mq per ls
queda di 11 di piena propreta { *** DATD OSCURATO #*% )

ssouro mcaeaic: ko, Cnoepps Tonss,
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Temeno agricolo facente parte di un fondo di maggiore consistenza coltivato o ciliegeto.
[dentificazione catastale:

# foglo 3 parfiwells |8 (catasto terreni), qualita’clisse Frutt Imig - U, superficie 6304, reddifo
ngrario 78,09 £, reddito dominicals 162,658 €

derivante da FRAZTONAMENTO del 287111990 Pratica o, 411995

Coerenze: confinante a nord con la particella 347, ad ovest con ba particelia 351, a sud ¢ ad estcoa |2
particella 12,

Presenta una forma irregolare. un'orografia leggermente degradante in direzione est: zome state
rilevate fe sepuentt colture arboree: ciliegeto.

H|

tervens agricole a SPEZZANO AT BANESE. della superficie conunerciale di 264500 mq per ks
quota di /1 di plena proprsta { *%% DATD OSCTURATO #44

Temeno agncolo facente parte di v fondo di maggiore consistenza colitvato a ailiegeto,
[dentificazione catasiale:

e foglio § peiticella 617 (catasto terren ). qualitaclases seminative - 2 superficie 2645, reddito
agrario 4,78 £, reddio domimcale 10,25 €,

dervante da FRAZIONAMENTO del 1040652008 Pratica o CS023T808 a seguite del guale & srata
soppressa Lo particelln 352 e sono state variate le particelle da 3993 618
Coerenze: confinante a nord con la particella 351, ad ovest e a sud con la particella 618, ad estcon la

particella 539,
Presenta una forma trapersidale, un'orogratia degradanie in direzione sud-est; sono state nlevaie le
seguentl cobture arbores; cilicgeto.

tervenn agricolo a SPEFFANO ALBANESE. della superficss commerciale di 130500 mq per la
quota di 171 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO *5#

Tereno agricolo facente parte diwn fondo di maggiore consistenza coltivato a ciliegebo.
Tdentificazione catasiale; foglio 5 paricella 618 (catasio weerend)
# porzione AA, qualita’classe Seminativo - 3, superficie 2, reddito agrarno 0,01 €. reddito
dominicale 0,01 £
s porzione AB, qualita'classe Frust Tmig - U, superficie 342, reddito agmcie 10,44 € reddito
dominicale 21,74 €

e porzioee AC, qualita’classe Pascolo - 3, superficie 461, reddito agmroe (.14 € reddito
dominicale {,33 £

denvante dn FRAZIONAMENTO del 10/06/2008 Pmtica o CS0257808 a seguite del quale & stata
soppressa la particella 352 & cond stare variate le particelle da 500 3 618,

Coerenze; confinante a nord con la paricella 617, ad ovest con In particella 614, a sud con le
particelle 528 ¢ 593 del foglio 3 del comume di San Lorenzo del Vallo, ad =5t con |e particelle 640 ¢ 641

Presenta una formnas irvegolare, un'ovoarafia degredante in dirczione sud-cst: soo state rilevaie le
seguentl colture nchores; cilicgeto,

terveno agricolo a SPEZZAND ATBAMESE, della superficie commerciale di 240,00 mq per La quota
di 111 di piena proprieth ( *** DATO OSCURATO *+* )

Terreno agricolo facente parte diwn fondo di maggiore consistenza coltivato a ciliegeto,
[dentificazione catnstale:

# foglio 5 pariacelln 350 (catasto temeni). gqualifa’classe Frutt Iimig - U, superficie 9420, reddito
agracio 11,65 €, redding dominicale 2427 €,

sscur o mcmeaic: by Cepps Tons,
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derivanie da FRAFIONAMENTO del 07/1 173007 Pratica n. (50513436
Cocrenze: confinante 3 nord con la pamicella 634, ad ovest con [a pamicetla 651, a sud con la
particella 348, nd o5t con la particells 663

Presenta una forma irregolare, un'orografia pianegeiante; sono state rlevate le seguentt coliure
arboree: cilizgeta.

1. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

ConsEtenza commerciale complessiva unita principali: A4 650, 00 m*
Consistenza comumerciale complessiva accessorn, 0,00 '
Vakore di Mercato dell'immiohile nello stato di fatto & di diritto moool 21 frovas E.132.432.44
Yalore di vendita giodiziana dellimmeobile nello state di fatto ¢ di dintto in o 51 £, 132,400,040
oV

Crata della valutaziome: 0102 2023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del zoprallnogo I'mmobile rsulia cecupato da *** DATO OSCTTRATO #4%

Con conteatta di comodats ad nse gratnite stipalate i 1 agosto 2000, registeato prezso ['ufficio
dell'Agenzia delle Entrate i Castrovallan il 5 agosto 2003 al i 1667 lAzienda Agricola

B @2 concesso in comodate duso gratuito per la dwata di anni 20 (ingio 0123010 .
facitamente rinnovabile) alla Sigra residente &
Spezzane Albaness in via gli appezzament di terreno siti nel comume di Spezzanc
Albanese nporiati in catasto al foglio di mappa n. 5 particelle 12, 18, 348, 350, 350, 617, 618, 639, 640,
adl,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIVRIDICT CHE RESTERANNG A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

I T T Ll fi=terfi o afire mreserl

O PEEE TSN Eve, S T

.
i | Capvenefant meeted aienel @ vy, o eeremia s lane ciet conlpeads . Nectinmn
¢ F i fia " - im - o . # 5 P -

I.' a ..ll-lI "':.II'I' '||'I|'IIJ"-|III Pl .'I.l"'-lllllll-'.

EFod AN inalirsioyd o Tve | N,

421 VINCOLI ED ONERI GIURIDICT CHE SARANND CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDURA:

ipoteca legale, stipulnfa i 13/12/2004 a firma di ETR. SP.A al o [7486/34 da repertora, iscritta i
19012005 8 Cosenza & om. 3002 rg., 1261 rp., desivante da A NORMA ART.7T DPR 2500/1973
MLWGO2.

La formalsia & nfenta al terreno 10 Sperzano Albanese toglio 5 particella 350,

securo mcmeaic: by, Geoepps Tons,
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Documenti successivi correlai:

I, Annotazione i, 1770 del 12704/ 2006 (RESTRIZIONE DI BENI)
I, Annotazione o, 3040 del 251072018 (CANCELLAZIONE TOTALE)

ipoteca gindiziale, stipulaia i 13002007 a firma del Trilnumale di Lamezia Terme al 0. 153337017 di
reperiorio, iscrima il 140220018 & Cosenza ai oo, 389 rp., 3555 rg, & favore di *** DATO
OSCURATO ***  contro *** DATO OSCURATO *** _ denvante da SENTENZA DI CONDANNA.
[importo ipeiecs; LO000.00,
[mpore capitale; 6560,04,
La formalitd & niferita al terrend in Spezzano Albanese foglio 5 pariscelle 12, I8, 348, 350 351, 17, 618.

634, 640, 641

ipoteca gindiziale, stipulain o D&02013 a firma ded TRIBUNALE I LAMEZTA al n. 449/2003 o
repertorio, iscrifta il 2032018 & Cosenza ai o B35 rp. 7818 rg. a favore di *** DATO
OSCURATO **¥ _ contro *** DATO OSCURATO *%¥* | denivante da DECRETO INGIUMNTIVO.
Importo poteca: 3500000,

[mporie capitalz: 19503,70,

La formalia ¢ nfecita ai terreni in Sperzany Albenese foglio 3 particelle 12, 18, 348, 350, 351, 617, 618,
G349, add, o4,

ipoteca gindiziale, stipulata il 17052012 o firon dells CORTE TYAPPELLO am S522018 o
reperiofio, meritta il JR062008 a Cosenza & oo 1838 ep, 16705 g, a favore di *** DATO
DSCURATO #*%  sppnteg **¥ DATO OSCURATO =**  Jervanis ds SENTENZA DI COMDANN A
[mporto pabaca; 120000000

[mporta capitale: $7267.04,

La fonmalitd & riferita ai terreni in Spezzany Albanese foglio 3 particelle 12, 18, 348, 350, 351, 517, 618,
639, 640, 641

I T T PRy aEm ey & S pTen e e e et

pignoraments, sipulata il 10013022 a firma del TRIBUMALE ORDINARIO I CASTROVILLARI al
n, 1903 di reperiorio, trascotta il 21000/2022 a Cosenza al oo, 1408 rp., 1672 cg, a favore 4i *#%4
DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO DMMOBILL

La formalifz & rfecta al tarrema in Spezzano Albanese foglio 5 particelle 12, 18, 348, 350, 351, 617, 618,
G35, 640, 041,

4.2 4 Alftre rrascrizion! Nesuine

e At tnstond den- AEEAnL

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spesc ordinare anmse di gestione delMimmobile: €.0,00
Bpese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancoca seadute: LT
Spese condominiali scadute ed insohate alla data della penza; £, 0,0

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

Dall'=same del fascicolo dells procedura & stato niscontrato che il creditore ha provveduto a
depositare in data 3 marzo 2022 ceruficazione natanile ex art. 567 c.p.c, del 23 febbrazo 2022 a firma del
Motar Giulia Messing Vitrano di Cordeone.

ssouro mcmeaic: kg Groepps Tows,
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6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

*er DATO OSCURATO %+

per la guote di 1YL, 1n torzn di atto di compeevendita stipulato il 08052008 o tmma del notaie Fabio
Posteraro ai nn. 546135/18964 di repertorio, trascritto il 2205/ 0008 a Coseres ai nn. [6ETS rg. 117940
Lp

[l titohs & riferto ai terrend in Sperzano Albanesse foplio & pamicelle 12, 18 e 551

Lanmstall acgustal da

alla quale eranc pervesutl con testaments ologrlo nceveto dal notue Stelape Caoullen m data
Q08 1998 repertorte . 9668, registrato in data 13081998 al n. 249, Risula trasceitta acociazsome
tncita di eredita del 16/02/2022 nn, 451 1/3633

PR DATOOSCURATD *84

per 1a quota di 1YL, i forza di atto di compravendita stipulato il DEAOSZ2008 & firma del notaio Fabio
Posterarg ai nn, 3613518964 di reperforio, trascrifms i 227052008 a Cosenza ai oo, 16875 £g., 11791
I.p.

[I tirobo & riferito al terreno in Spezzano Albanese foglio 5 paticella 345, dalla cul soppressione
(FRAZIONAMENTO del 0701 12007 Pratica n CS0513434) sono derivate be odieme pacticelle 639,
G, G4,

quaabe era pervenuto con testamwato olografo ricevuto dal notaio Siefane Camilleri in data G&08 1998
repertorie . 9668, registrato wa date 13708/ 0008 al . 249, Risulta traseritia accettazione tacita di
eredsta del DHOLANZD oo, 451 1734683,

vt DATO OSCURATO ***
per la quota di 171, in forza di atfo di compravendita stipulato 18122008 4 firma del sotaio Sengio
Cappelli ai nn 3782015358 di repertario. rascrtto il F0L200% 8 Cosenza ai oo 428 g, 1097 rp
[l titodo e fifacite al tervent m Spezzand Albatese Toghe 5 pamicelle 617 e 618
Ommcbdll  pervenuti  da

atla quale erano pervemuti {al tempo paticella 352§ con testaimsento alografo
neevuto dal potare Stetano Camiallen m data 06081998 repertorio n. 9668, registrafo o datn
L3/08M 1998 al i 249, Bisulta traserifta accettazione tacita di ereditd del 160022022 nn. 451073682,

2 DATOOSCURATO ¥+
per la quota di 1/1, 1o forza di atto di compravendin stpulato o LEAIOZ010 2 firma del Motawo Stefano
Camillen gi nn. 35368%/23378 di repertorio. trascritio il 2271002000 o Cosenza ai nn. 33689 rg. 23378

f.p
[l titobo & riferito ai terrend in Sperzano Albanzse foplio 5 particells 348 & 350,
[mayciili pervenuti da

a quots do 112

del diritto di proprietd (ciascuna) era pervenita per successions di
apertast 1 i DL 2007 & rEgIsErala pressy RIS TN
del registro di Cassano allo Tomo m datx 132010 al o 569 vohume 5990, tmscrtta il 047122002 &
iy, JE0G/254 19, Risulta trascritta accettarione tacita di ereditd in dara 22102010 ai pn. 3369123380
{repenone 36866/ 587 5]

gli immobili erano pervenuti per successione di
apertas) i data 26003 1995 & refisrala et Tuilicig del T
di Cazeano allo Tonio in dets 08091993 al o 184201, trascritia in data 1800519946 ai oo, 611 25136
Risulin wascrima scceiiaZione: facita di ereditd in deta 2X1I02000 ai oo, 3362023379 (repatorio
RGO TFETS]

A boni crano pervenoti per atie di divisione reperionio 6432 ricevuto dal notaio
Sergio Cappelli in data 24/02/1 992, pegistrato in data 16031992 al n. 268 & trasoritto il 19031992 aj
nn. 8321 rg, T3 p

wone mcacain: by Groepps Tonss,
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6.2 FRECEDENTI FROFRIETARI:

Measuna infonnazions agEiuntiva.

T.PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, PRATICHE EDILIZIE:
Messuna informazions aggniva

T.L SITUAZTONE URRANISTICA:

Secondo il FRG - plano repolatore geverabe, adotmato con amo oo 15 def 1370271935 ed approvano dal
Presidente della Gihanta Regionale della Calabria Di data 080271988 con Decrefo 1. 50 ¢ successiva
vanule approvat in data 2E01997 con Decreto n. B61, ©terrend in Sperzano Albansse foglio 5
particells 12, 18, 348 (per mq 1545), 350 (per mg 2770, 350, 617, 618, 639, &40, 641 peadono inzoan E -
Agricala
Monme tecniche di attuazione od indici
Sooo consentiti gli interventi preftamente destinati all'esercizio dell’amivitd e alla produziene agricola,
L'edificarione 51 athm mediante mtervento edilizio dirstte el nspetto det seguentt ndicl ¢ parametzi:
e IF (mdice fousdiaria) : .03 melimg
& H [afterra mazsima): 750 m
o Dcidistanra dai confini); 5.00 m
D {distanza dai fabbrecatsy; 10000 m

o Dsidistanra dal ciglio delle strade}; 10.00 m

Le struttare a scopo reswdenziale al difvon det pram o uhilizzazione aziesdale sopo consentiie entm ¢
mon oltee gli stendard i edificabilith di 0.013 megmg. Per le sele attivitd di poodutiovits <
teasfommazione efo commercializzazions di prodoti agricoll, Uindice non pud superare 0.1 mgimng. 1
[otto mimime & nop mferiore 2 (OO0 00 mg,

Secondo ] FRG - piano regolatore generale, adottato con atto o 15 def 13/02/1985 ed approvato dal
Presidente della Gianta Begionale della Calabria m data 080271955 con Decredo 0, 80 ¢ sucoessiva
vanante approvata in data 2802 1997 con Decreto o 161, 1 termeno 1 Sperzano Albansse foglio 3
particella 348 ricade per i 1979 ib 2008 F2 - Zone destinate al servizi sociali,

Maonme tecniche di atuazione ed indici
Le ZTO F sono zone individoate dal PRG per 1l soddisfacimenéo del fabbisopgno di serviz sociali cosi
come specificati dallart, 44 dalla legge n® 8657 e pill precisamente:

e ercall O guartere;

s delegazioni comumali;

» chiee od edifici per il culto:

» it spogivi di quartiere;

» cenlr sociali;

e arce verdi di quariiere.
L'edificazicns & consentits in base a progetti esecutivi che saranno approvati dell'nmiministrazions
comunale, con indici e parameint che da essa saranno ritemst opporiuni.

Secodido 1] FRG - plato regolatore geterale, adottane con &o 6. 15 del 1370201985 ed approvato dal

securo wcmenic: ko Grnepps Tonss,
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Presidente delln Giunta Regionale della Calobria m data 0800271988 con Decrefo 0. 30 ¢ sucoessiva
vanamie approvata in data 280031997 con Decpeto oo 181, § terreni in Spezzano Albanese foglio 2
particelle 348 (per mq 9260 ¢ 350 (per me 6631 ricadono in 2oas F3 - aree di inferesse archeologico.

Momme tecniche di atuazione od mdic

Le ZT0 F3 sono aree di intereste archeologico cosi come individuate nel progetio approvate dalla
pubblica suministrazions D'edificazione & consentits i base a peogetti esecutivi che sarannn
approvat dell'ammmistrazions comunals, con indici & parametri che ds esse saranno  mtemmt
SO .

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1 CONFORMITA EDILIZIA: NESSIH

8.2 CONFORMITA CATASTALE:

CRITICTT A: NESSUNA

Sono siae rillevate le seguenti difformita; colire indicate i visura non cortispondenti alle reali
Le difformita sono regolarzzabili medianie: presentazions domanda di vanazione colturale
Lummobile risulta won conforme, ma regolacizzabile,

Cuesta sifpazione & riferita solaments a terrenn in Spezzano Albanese foglio 5 paricella 617
La coltura associatn al femmeno attualmente in banca dati catastale & seminative. In realtd, cosl come

riscoptrabile dalla decumsentazione fotografica allegata, dai rilievi eseguiti il fondo risulta coltivato g
cilizpeto.

3. CONFORMIT A URBANISTIC A: NESSUNA DIFFOR

TEAMO AT BANESE

BENI IN SPEZ
TERRENO AGRICOLO

O CUT AL FUNTO A

tervene agricolo a SPEZZANO ALBANESE. della superficie commerciale di 445000 mo per ks
quta di 171 di piena propristi { *** DATD OSCURATO #9% )

Temens agricolo facenie parte di un foods di maggiore consistenza coliivato a cliegeto,
[dentificazione catastale:

e foglio 5 particells 348 (catasto terrens), qualita‘elasse Frutt Ierig - 1, superficee 4450, reddito
agracio 55,16 €, reddito deaovanicale 114,91 €

dervante da FRAZIONAMENTO del 07/1 /2007 Pratica n. CS0513436

Coerenze: confinante & nord cop le particelle 350, 651 ¢ 5635, ad ovest con la paricella 634, a sod con
la pariwcella 374, ad est con le paricelle 20 e 349

Prezenta woa fonma irrepolare. vn'orografia degradante in direzione es song state rilevate le
seguent colture acboree; ciliegaio,

securo wcmenic: by, Geoepps Tows,
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Featwe daf iy

DESCRIFIONE DELLA JONA

I beni sono ubizatt in zonn namle inun'aren agricols, ke zene limitrefe si trovano in un'area attigisnale,
[l traffico nella zona & locale, Sono molire presenti § servizd di whanizzazions primars,

Coomme b Svcomp Afheneng - minemzione on' Bawe

DEFRIZIONE DET TAGLIATA

[l terrend in tramazicne fa parte di wn foado di maggiore consistenza ubicato in localitd stazione di
Spezzano Albanessfcontrada Fedula. Vi =i giunge percorrends via Esaro dalla 55 19 delle Calabrie
iviale Partenope),

Il fondo, coltivate a ciliegsto. si compope di particelle infestate a sopretti drversi {oltre a quells di
proprieta dell’esecutata) non delimitate tm loro. Ha un'andaments orografico degradante in direzione
mord-est, risuliande costeggiato o monte (lato ovest) da via Esare ed & valle (lam est) dalla particella
20 miestata a Rete Ferroviaria Italiana SPA. L'intero ciliegeto nisultn delimitato da una recinesone in
refe e paletti metallics

La particella 348 & ubicara nel pressi defl'accesso al fondo a nord; ha upa conforimazione imepgolare
{approcsimativamente rettangolare). Si sviloppa su circa 4430 mg occupando ln zona pil
pianeggianie del fomdo di appanepenza, Confins & nord e ad ovest con via Esaro, a sud cou 2
particella 374 (propricta | - 2 = cou l= particelle 20 & 349 (Fermovee dello State SPA),

[l tervern ai prescnta in oo state meeoutentivo ¢ riselte dotate di sisteoa di lvigazion:.

CORISISTENZ A
Critesio di immimurazione congistenza reale: Superficie Catastale - Flsura conaarale
Critenio di caleolo consisenza commerciale: DUP R 23 iwrrso 1995 B 138

sscuro mcmcaic: boy, Gnoepps Tons,
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descriziome consisienza imdice commercinle
frutteta wriguo 4 450,00 4 Lam % = 4 43,00
Tetale: A ASE, B0 AA4=D, 00

VALUTAZIONE:

DEFTNLERNT
Procedimento d1 stimma: alfro fvedi paragrafo svilippa valitazione).

VL TRPO VALLTTATIONE

Il wertificato di destimazione wbamistica pred. n. 4378 nlascato dal comune di Spezeano Albanese o
data & maggie 2022 attesta che la particella 348 ricade secondo il vigente Piano Regolatore Genemle
per cicca 1979 myg in 2ona F2X (zona destinata ai servizi sociali), per circa 826 mg in zona F3 {aree &
interesse archeologico) ¢ por | restanti 1545 mg i zooa E (agocola). Trattandos: di un'area
relativamente modesta alla quale sopo state attmbuite dallo strumento urbanistice vigente
desticazioni diverse tfa loro (edificazione consentita in base a progeffi esecutivi approvati
dall’ Ammimisirazione Conminale, con indicl & parametrl da essa ntenotl opporhnid & grdizio dello
scrivente CTUY il walore del terreno pin prossioso al reale & quello agricolo, Quindi il valore che 5
andrd a ricercare prescinderd da famori che eccedono il pure merito agricolo (ad esempioc prospetiive
di fitura edificabalitd, ublcazion: in zone di esposizions panoTANICE. ).

La metodologia di stima willizzata € quelia-dzl metodo sintefice comparativo, basata sul confronto ira
le ¢nrnn¢ris!i¢]1& del bene oggetto di stima e gquelle di beni similari dei quali 53 conoscono i prezzi di
cesslons 0 una recente comprovendita, Dretti valori sono stati repenti presso 'Osservatono des
Valori Apgnicoli (OVA) costifuite nel 2011 dalla casa editnce Exeo, specializzata in pubblicazion
profezsional e riviste telematiche rvolte o pubbliche amministrazioni e professionisti. Nello specifico
song stati trath dal listine 2021 (rilevazione sono 2020} dei valon immobiliar dei terreni agricoli
relativo alla provineis di Cosenza.

[ valon riportati nell"Osservatorio dei Temrend Agricoli =ono riferiti all"ordinarssti dei fond agricoli wed
van conlest bocali: rapprescintans percid vakori agricoli minim ¢ massio ordisasi, significando che
possono essere presenti fondi singolan 1l cul valore puo discostars do quelli mlevatt, T valori,
riportat in cure ed wibitar per ettare, sond al nette dell’incidenza di eveatuali costruziond neali
presenti, In aggivata il listine in questione associa ad ogni colwora wna tabella parametrica che mette
in relaziones le camtterisfiche tecniche specifiche del fondo (qualita dell'accesso, ubicarione,
giacifura, eipeairions. densitd delle pi.uﬂe e loro etd, presenta di impiaibo di irr‘:gi.'zinneﬁ code il sua
valore di mercato, Tale tabella nporta in particolare le caratteristiche tecniche pin influent =ul valore
immobiliare per quella tipologia di terrenl & quel comune. con Uindicazione del parametro numerico
che masura il livelio di qualith di ogni caratieristica,

[n pratice In stima del terreno agrncolo viene di sepufo effettuate modulando il wvalore repento
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mediante parametri rappresentativi delle carattenstiche infrinseche ed estrinseche del ferreno
opgetto di interesse. Siabilite queste camtteristiche specifiche del temeno oggetto di valulazions a
seguiio di un'accurata spezione del fondo e dei carattent locali della zoon o cwi & posto, il pio
probabile valoee di msercato del teercno medesimo viene determapaio, nell'ambito dell*mtervallo
minir-mEsaime fornito dall " Osservatorio, atraverso il séguente alporitum:
V=Vmaaxklzkixkdx..xkn

dowve ki il coefficiente numerico infernore ad 1, detesninato pér ogii parametro di stima secondo ans
predefinita soala di variabilita

51 riportansg di segutio 1 valon rporan nel Istino, relntivupente alle colbhvre pratcate presse il fondo
opgettodi iteresse, ad | paranetsi di valutazione co i relativi coefficienti:

Frutteo: min 16000 eura'ls; max 36000 eurofls;
& accesso; buono (1000, sufficiente (0.95), insufficiente {0, 90);
» posizions; baoms | 100, nomsle (0095, carente (0907,
® densitd prante: alta (1.00), ordinaria-bassa (080
» ubicazions; ecoellente (1,00}, normales (0L.95], cattpva (0,90,
® etd) pietia manigied 100), prossimo inpianto (0.9215), prossims estirpazion (0,83])
®  roesd irngua w000, o (0,85)

Relativamente al terreno m frattazione sooo sfatl attribuitt 1 seguenti coctficient! e determinati quinds
1 valor:

e accesso: snificiente ((Q5);

& gsposizione: buona (D00

o densitd plante: alta (1.00Y%

# ublcarions: nermale (0951

» efd prossime impianto {1925
®  piors rrigus il 0m,

Vo= 30000 x 095 5 1,005 1,005 095 x 0.025 x | 0= 30053 22 euno'ha,
[o considerazione di im'e=stensiones di 04430 ha 1l valore determinato € di 13373.70 euro.

-.:.' .'|'||'I.' b .' !::. .".:\.I'. i AT
Valore a corpo; 13.373,70
RIEPILOGD VALORE CORD
Yabore di meercatbo | 00071000 di prena proprietal: €. 13.373,70
Vadore di percabo {caleolato in guota e durtto al netto degli aggnstamenti); £.13.373,70

BENI DN SYEZZANO ALBANESE

TERRENO AGRICOLO

G CUT AL PUNTOH

terveno agricelo a SPEZZAND ALBANESE, della superficie commesciale di 13.290,00 mg per La
quota di 171 di piena proprietd { *** DATO OSCURATO **= )

Temene agricolo facente parte di un fondo di maggiors consistenza coltivato a ciliegeto,

securo wcacnic: by, Geepps Tonss,
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[dentificazione caimstale;

e faglo & particella 12 {catacto fesreni), qualita’clazes Pron Ieeig - U, superficie 13200, reddito

ngracio 164,73 €, reddito dominicals 343,19 £

derivante da FRAZIONAMENTO del 031152007 Pratica o CS0513436 a semito del quale [a
superficie della particella 12 & stata ridota da 2.56,70 ha all'stmale di 1.32.90 ba
Coerenze: confinante 8 nord con le particelle 18 ¢ 344, ad ovest con la particella 351, a sud con e

particelle 638 ¢ 346 ad est con la particella 20

Presenta upa forma iregolare, w'orografia degradante in direzione sd-est; sono siate nlevage le

seguenti colture arboree: cilicosio.

Faatishe Aal Gl

REMCRIEIONE DELLA Z0RNA

[ B 2omo whicat in zona mrale in un'area agricoals, e me]imim_fe &1 TROVARNG I0 wares arigianale.

[l tratfica nella rona & lecale. Sopo molive present § secvizs di urbanizzanors primars,

Covrrmr dt Spaemzmma Albenere - lopasone oer S

GUALITA E RATING [NTERNG IMRMOHILE
lrvedbe di pramar

S5posSiEIone;

PO

stato di munuienzions generabe;

Sscuro mcaenio b
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DESCRIZIONE DETTAGELIATA
[l terrend in traftazione fa parte di un foado di maggiore consistenza ubicato in bocalitd stazione di
Spezmano Albanese/contrada Fedula. Vi =i ginnge percorrendo via Esarn dalla 55 19 delle Calabrie
(vinle Partenope),

T foader, coluivate a ciliegeto, sl compone di parmcelle imiestate a soggem diversi (olire a quelle o
proprietd dellesecutata) non delimifate tmm oro. Ha un'ardamento orografico degradante in dirszions
word-est, suliandoe cosieggiate 0 monie (ato ovest) da vin Esare ed a valle (lato est) dalla particella
20 infestnta o Rete Ferroviaria Taliana SPA. L'intero ciliegete nsulte delimitato da una recinzsone in
refe @ paleti metallici

La partizelln 12 & ubicata pzi pressi 4zl confine menidionals del fondo; he wna conformazions
icregelare. 51 sviluppa su circa 13200 mg con uns conformazione iregolare. Confing a nord con Le
particelle 12 e 324 (proprieti [JJj . ad ovest con la particella 351, a sad con le particells 345
(Ferrovie dello Stato SPA) = 639, pd 2st con [a particella 20

[ terreno 51 presenta in buono stato manatentivo @ risulta dotato di sistema di imigazione.

SIS TENT A
Criterio i misurazione consistenza reale: Superffole Carastole = Fisara cofastale
Criterio di caleolo consestenza comunerciale: PR 32 jparen (008 p 38

descrizions comsisienzn imdice commercinle
Erabiato =eigen 1220000 % 10 2% - 13,200 00

Terali: 13, 29,00 F3.T80,0%

NVALUTAZIONE:

DEFIMIE ML
Procedimento di stimm: affro fvedi paragrafo svippo vialiiazione).

TILTPPO VALTUTATIONE

Ocoormre preliuminanmente precisare che per termene agneolo 5 intende wn’area destinatn od attivits
agrcela g non suscettibile di edificazione, se woa per costniion: strnmentali all esercizio dellattivitd
stessa, di tipo abiiative o non abitative, 18 base alle previsions dello stromente orbanistice. Gaindi il
valore che =i andrd 8 ricercare prescinderd dn fattori che eccedono 1l pum mente agnicole (ad
agempio prospettive di fohra edificabilitd, nhicazioni m zone di espesizione panoramica. ),

Lametedologia di stima whilizzata ¢ quella del metodo sintetice comparativo, bazata sul confronto tra
le caratteristiche del beoe ogpetto di stima e quells di bent similan dei qualt si conoscons 1 prezzi di
cessione in una recente compravendita, Detti valori sono stati reperiti presso I'Osservatonio deq
Valon Apricoli (OWVA)Y, costtuite nel 2011 dalla casa editrice Exeo. specializzata in pubblicazion

securo mcacnic: by, Geoepps Tonss,
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professionzl e riviste telematiche mvolie o pubbliche ammicistrazont e professionisti. Metlo specifico
son stati tract dal lstine 2021 (rilevazione aano 2020) dei valor inumobiliarg dei temeni agricoli
relativo alla proviecin di Cosenza.
Ivalo sipoctati pell " Osservatorio deil Terrend Agricoli sono riferiti all’ordinaricta dei fondi agricoli me
van omviests localls mappresemane peceid walon agricoll minimi ¢ massimi opdisari, sggmificando che
poesone essers presenti fondi singolan ©f cul valore puo discostarsi de quelli mlevati, T valori,
riporfati in eure ed wiitan per ettare, sond al netto dell’incidenza di eveniuali costrmziond rueali
presenti. In aggivnta il bsfino in questione associa ad ogni coliura una tabella parametrica che metie
in relarione e camtterisfiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'accssso, ubicazione.
giacifura, espoaizions, densits delle piante e boro etd, presenza di impianto & irigazione) con il suo
valore di mercato. Tale tabella nporta in particolare le carattenstiche tecniche pii influent sal valore
immobilzare per quella tipologia di terrem e quel comune, con Nindicaziooe del parametro numerico
che masura il livelio di qualith di ogni caratienstica,
[n pratica la stima del terreno agricolo viene di seguito offetiuata modulando il valose repento
medianfe parametri cappresentativi delle carafteristiche infrinseche ed estrinseche del ferreno
opgeito i inferesse, Stabilite queste caratieristiche specifiche del termreno oggetto di valutazione 2
sepuito di un'accurata spezions del fondo e del caratteri locall della zona in cul & posto, i pr
probabile valore di mercato del terreno medesimo viene deternunato, nell"ambito dell’mtervallo
minkmo-massins formito dall Osservarorio, anraversoe il seguente al poritmo:
VaVmaxxklxk?xkix .. xkn
dove &i & il coeffciente nwmerico. inferiore &l 1, detenminto per il parametro o aima decondo uns
predefinita scala di varighilita
51 ripertano di seguiio 1 valon riportati nel lsting, relativaments alle colture praticate presse 1l tondo
oggetto di iferese, od | paranetri di valutazione cod i relativi coefficienti
Frutteto: min DHO00 eurohe: max 36000 euro:t;

w  poceasn: buoso (1000, sufficiente (0.95), insufficicate (0,90,

& psposizions: boona (100 normale {0L95), cazente (0.90);

» densith piante: alta | 1.00), ordinaria-kassa (0,80}

o ubicariene: eccetlente (100}, posimals (0.95). cattiva (090},

® pii: piena maturita { 1.O0), prossimo impianto (0.925), prossima estirpazone (0.85);

® [is0Tsa irmigna; 510 L0, oo (0,85)

Relativamente al terreno in rattazione sooo siati Mtribudl i seguenti coefficienti e determsinati gquind
i vitlori:

w accesss: sufficiente (DUO5);

» Eposizione; buena 100

» densith piante: alta ( .00}

® ubicazions: normale (095

# A prossimo implanto {0.925);

® rimorsa g il o,

V=36000 x 095 % 1.00x 1.00x 095 x 0.925 x | 00 =300%3.25 eumvha.
[ eonziderazione di wy'estensions di 1.3290 ha il valore deferminago & di 35040,77 euro

CALCDEL O DET ALIVREE IV RERCATO

Valore a corpa: 39.940.77

EIEPILOG0 VALORE CORRD

securo wcasenic: by, Gnoepps Touss,
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Vindore di mercato | LOOGO' L1000 di piera proprieta): €. 539.940,77
Valore di mercato (celcolato in quota e dmitto &l petto degli agpnestament): €. 39.940,77

BENIIM SPEZZANO AT HANESE

TERRENO AGRICOLO

BT CUL AL PUNTONC

tervens agricobn a SPEFZANO AL BANESE. della superficks eommerciale di 3510000 ma per b
quota di L' di piena proprictd { #** DATD OSCURATO #4# 5

Teareno agricobo facente parte di wn fondo di maggiore consistenza collivato a ciliegeto,
[dentificazione catastale: foplio 5 paticella 351 (catasto terrenil
& porziope AA. gqualita’classe seminativo - 2 superficie 39, reddeto agrane 0,07 £ reddito
dominicale 0,15 £,
» porcions AB, qualitaclasse frott wng - 1, superficie 3471, reddito agmro 43,02 €, reddito
dominicale 39,63 €,
derivamte dn FRAZIONAMENTO del 0701173007 Pratica n. CR05]1 3436

Coerenze; confinante a nord con In particelln 616, o sud con la particelln 617, ad est con le panticzlle
1218

Presenta una forme irregolare, un'srogratia degradante in direzione sud-est; sono state rlevate le
seguenti colture acbores; ciliegenn,

Fevwie dof fando

DEFCRIZIDNE DELLA ZOMNA

[ lveni sono ubicati in zonn mirale in nn'area agricots. le zone limitrofe =i rovano o un'ares atigianale.
I raffico nella zona & lecale, Sono inolire presenii | servizl di orbanizzazions prinuics,

sscur o mcmeaic: by Geoepps Tonss,
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o & 5 A . wicvezinns ey Baes

QUALITA E RATING [NTERNO IMMUBILE

Irvedle di plane: & i e i
esposiFions, * i i W
PAROIAMICIE: i i e e o
wtata di madnienFone generale: i i i i W

DESCEIZIONE DETTAGLIATA

[l terrens in trattazione fa parte di vo foado di maggiore consistenza ubicato in localitd stazione di
Spezzane Albancse‘contrada Fedula. Vi sl giunge percarrendo via Esaro dalla 55 19 delle Calabric
{viale Partenope),

11 fonde, colfivate a ciliegeio, & compone di particelle intestate a sopgetti diversi (olire a quelle d)
proprieta dell’zsecutata ) non delinitate trn loro. Ha un'andamento orografico degradante in direzione
mord-est, pisuliands cosfeggiato & monte {Lato ovest) da via Esare ed a valle {lam est) dalla pamicella
20 intesmata a Rete Ferroveara Tralianag SPA, L'ubero ciliegers msulta delimimie da una recizioie in
refe e paletti metallici.

La particelln 351 & ubicata in posizions centrale all'miterno del fondo, S1sviluppa su cica 2500 myg
con uha copfomezione irsgalare. Confing a word con via Esaro. a sud-ovest cou la particelia 617, ad
eatcon le particelle 12 & 1E

[l terreno 51 presenta in buono stote manvtentivo ¢ risulta dotate di sistemn di imigazione.

ki
Criterio 41 misurazione consistenza reale: Superficie Cafastale - Viswra catastale
Criterio di calcolo consistensa commerciale: DR R 22 marco 1998l 38

descrizions comsictenzn imdice rommercinle
frullela mriguo 34700 X Lo 24 - 347100
semizatvo 3000 x Lo0 2 = 39.00
Istale: A x1e0 EEFLRID

sscuro wcmeaic: by, Geoepps Tons,
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VALUTAZIONE:

GEFINIZ MG
Procedimente di stiees: ol (vedl paragrafo swilippo validgsiong)

SYVILLPPO VALUTAZIONE

Ocearre preliminarmente precisare che per terreno agnicolo s intende un'area deafinata ad attivitd
agricela & non suscettibile di edificazione, se non per costniziom strumentali all esercizno dell attivits
stessa. di tipo abitativo o pon abitativo, in base alle peevisiond dello strumento urbanistico. Ouindi il
valore che st andra 8 rcercare prescindera da fatton che eccedono 1] puro mento agricolo (ad
esemplo praspettive di futura edificabilitg, ubicazioni in zone di esposizione panoramica..).

La metodologia di stima wilizzata € quella del metodo sintetice comparative, basata sul confronto tra
|z caratteristiche del beae oggetto di stima e quells di beni simalan dei quali 51 conoscono 1 prezzi di
cessione 10 una recente compravendita. Detti valon sono statl repenti presso 'Osservatono des
Valori Agricoli (OWVA) costingite nel 2011 dalla casa edirtice Exeo, specializzata in pobblicazion
professionali @ riviste telematiche rivolie o pubbliche amministrazioni e professionisti. Nello specifico
sty stadl trand dal bistioe 2021 (rilevazione ano 2020 del valon mmobilian del rement agricol
relativo alls provincia di Cosenza.

[ valor siportati nell "Caservatorio del Tmmiﬁ,gri-mlimm:ifﬂiti all'ordinars:td dat fondi agricoli me
van confest locali: TPTESCIIATD percin wiun ngricell mmmu & massim ordinar, significando che
possone essers presenti fondi singolan il cul valore pud discostarsi do quelli mlevat, T valori,
npnmumeumedumu.nwermm,malnetm dell'incidenza i eventuali costruziond nerali
prezsenti, In aggivata il l5tine in questione associa ad ognd coltura una tabella parametrica che mette
in relazione le carameristiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'sceeszo, ubicazione,
giacitura, espoesizione, densitd delle piante e loro étd, presenza di impianto & imgazions) con il suo
valore di mercato. Tale tabella nporta in particolare le caratteristiche tecniche pri influents sul valors
immobilmare per quella tipologia di terreni e quel comuite, con indicazione del parametro numerico
che masura il livelio di qualita di ogni caratienstica,

In pratica In stuma del terreno agrcolo visne di seputo effettuata moduiando 1l valore reperto
medianie paranvelri rappresentativi delle caratferistiche infrinzeche ed estrinseche del ferreétio
oggetio di1 interesse. Stabilite queste camttenistiche specifiche del temreno oggetto di valutazione a
seguito di un'accurata ispezions del fondo < dei carafteri locali della Zopa in cul & posto, i pio
pmhahlle valore i mercato del feereno medezsimo veene determinato, pell'ambito dell’mtervallo
minima-massimoe fornito dall"Osservatorio, attraverso il zeguente al poriineo:
VaVmaxxklzk?xkix . xkn

dove ki 21l coefficiente numerico infedore ad |, detenminaro per ool parameire di sima secondo oo
predefinita scala di variabilita

51 ripertana di sepguito 1 valon riportab nel l=ting, relativamente alle colture praticate presso 1l fopdo
oggetio di interesie, od ) parametri di valutazione con i relativi coefficienti
Frutteto: min 16000 curo'ha; max 36000 euro'ha;

securo mcmenic: by, Geoepps Tows,
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w accesso: bioso {1000, sufficiente {0.95), insufficiente (0,900
» esposizione: bona | L0 noreale (0.95), carente (0 S0
® demsitd prante: alta (100, ardinania-bass (1,50,
v ubicazione: eccellente {1.00) normale (0.93], cartiva (0,904,
e et peena mamried | LO0), prossiog impianio (00925), progsime estirpazione (085
& rrorsa rnpoac s L0}, oo (0.85)
Seminativo: txin W earosn: mao 15000 evraha;
# piacrhura: plancgriante | 100, acchive (0.95), mediocre (0.90);
e accesso: boomo (1000, sufficiente (0,95), insufficiende (0,904
& forma; regolars (1.00), mormale {0.95), penalizzante (090
o ubicarione: eccellente (1.00), normale (0.95], cattiva (0.90);
* ampiceen; medio app { LOD), piccolo app (0,95}, grande app {0,90),

Relativamente al terrena in fratiazione sono sati aitribuil i seguenti coefficienti & deternsinati guine
i valori:
Frutteto
» accesso: sufficiente (0.95);
& eaposimone: bioon (100
» densita piante: ala (1,00
o Ubicaziome: normale (0.55)
» et prossimo impianto {0,925
®  CiBOrE rriges sidlom,
Vo= 36000 k095 x 100 ® 100 % 0.95 x 0,028 x [0 = 3005325 eusaha,
In considernzione di en'estensione di 0.3471 ha il valore determinato & di 10431,48 curo.

Semizativio
e giacitusa: acclive {0.95);
& Accessoc snfficiente [DL95);
& fonma: nonmale (0.957;
s Ubicaziome: nermale (L95)
& ampiczza: piccoks app (0.95)

V=50 K095 X095 X095 1005 £ 095 = 1160671 euraia.
o considerazione di un'estensione & 00059 ha il valore determinaio é di 4527 enro.

CALCDLO DEL VALORE DI MERCATO

WValore a corpo; 10476, TS

RIEFLLOGD AL ORE CORPO

Valore di mercato { L0 |00 di prenn propristal; € 10,476,778
Yalore di mercato {calcolato i quota & drntto al petto degli aggnestamenti ) €. 10.476,73
securo mcmeaic: ko, Gnoepps Tons,
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N SPEZZAMNO AL RANESE

TERRENO AGRICOLO

DI CUTAL PUNTO D

terrenn agricolo a SPEZZAND ALBANESE. della superficie commerciake di 7.820,00 mq per ks
aueta di 111 di pieaa propre { *** DATO OSCLIRATO *** )

Temeno agricolo facente parte di un fondo di maggiors consistenza coltivato o ciliegete,
[dentificazione catastale:

o foglio 5 particella 839 (catasto terveni), qualita’classe fount irig - LT superficie 7820, reddin
agracio 20,93 €, reddito dominicabe 201 .93 €

Derivante da FRAZIONAMENTO del 21007/ 2008 Pratica n. CS0258115 a sepuito d=l quale & siata
wppressa la particella 345 e sone state variate §a particelle da 619 a 641,

Coerenze: confinante & nord con la particella 12, ad ovest con la particedln 617, a sud con [a particella
&40, ad et con la paricella 253,

Presenta wa forma irregelare, wo'orografia degradaate in direzione sud-est; sono state rilevate le
zeguenti coliure arbores: cilicgeto.

Fandudy ol fanedp

FERCEIADME DELLA FITHA

I bt 200 ubicati in 2oma nicale in un'area agricols, & Zope limitrofe si trovano in wn'ares artigianale
1 traffico nella zona & locale, Sono moltre presenti @ servizt di whanizzaziops primars,

sscuro mcmcaic: ko, Cnopps Tonss,
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Crovmime o Bpdczmn Albenere - mirrzione dn e

JUALITA E RATING DNTERNG BMMORILE

Imvelle di planac i . & e W
esposizione: ehdd hdkddw
pABOTAmICit: TR EEE L E & &

samo di mamenzione generake: ‘EE T B R R 2 & &

L

DESCRIFIONE DETTAGLIATA

[l terrene in trattaziene fa parte di un fondo di maggiore consistenza ubicato in lecalith stazione di
Spezzane Albanese/contradas Fedula: Vi si ginnge percorrendo via Esaro dalla 85 19 delle Calabrie
{viale Partenope),

1l fondo, coltivate a ciliegsto, 51 compone di particells infestate o sopgetti diversi (oltre a quells d)
proprietd dell’szecutata) non delimitate tra loro. Ha un'andaiments orogeafico degradante in direzione
nord-est, risulinndo costeppiato 5 monte {Lato cvest) da vin Ezare ed a valls {lato est) dalla particellz
0 jntestata & Rete Ferroviaria Italiana SPA. Lintero ciliegeto risulta delimitato da una recinzione in
refe & palemt metallica,

La particella 63% & vbicata 1o prossimita del confine mendiozale del fondo: ha una conformazione
irregclare {approssimaiivamente reffangolare). S0 sviluppa su circa 7800 mg con un andansento
orografice parzialmente degradante (Ia fascia pit ad est & sostanzialmente pianeggiante). Confina &
nord con b particells 12, ad ovest con la particella 617, a sud con la particells 640 d a est con la
particella 253 (Ferrowie dello Staio SPA),

Il ferrene si presenta in buono stato mamitentivo & nsulta dofato di sistema di urigazione.

CONISTENLZA
Criterio di miswrarione consistenza reale: Supenficie Carastale - Fizura cafasiale
Critenio di calcolo consistenza commerciale: B PR 23 marca (998 n. 138

iescrizinme consisiened Imdlice romEercinle

Fraiteio imigne TA20.00 b 100 % - T.R20,00
Tetale; TREE, B 702000 |

VALUTAZIONE:

[REFIN LT
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Procedimento di stima: affre fvedi paragrafo svluppo valirazione )

SIDUPPD VALUTAZIONE
Dcecorre preliminarmeente precisare che per termeno agricolo si intende un’area destinata ad sttivité
agricela & non suscettibile di edificazione, 52 non per costnzion: stmmentali all esercimo dell™attivit
sessa, di tip-:: abitativa o 0o abitative, in base alle previsioni dello siremento orbanistico, Quindi il
valore che si andra a ricercare prescindern da fattori che eccedono il puro merito agricolo (ad
esemplo prospettive di futura edificabilitd, ubicazioni in zowe di cspesizions panoramica..).

La metodologia di siims viilizzata é quells del metodo sinfetico comparativo, bazata sul confronto tra
le caratterisiiche del beoe oggetto di shima e quelle di bent sumilan der quali si conoscono 1 prezzi di
cessione in wia recente compravendita, Detti valosi sono stati reperifi presso 'Osservatonio dei
Valor Agricoll (OVA) costinite pel 2011 dalla casa editnice Exeo, specializzata in pobblicazioni
professionali e riviste telematiche nvolte o pubbliche ammicistrazioni e professionisti. Mello specifico
somo stadl traet al listioo 2021 (rilevazione ano 20207 dei valon immobilian ded ferreni agricoli
relativo alla proviecin di Cosenea.

I valor sipotati nell " O=servatorio dei Terrend Agricoli sono rferiti all’oedinaricta dei foodi agricoli e
van eontest locali: mppresentane percid valor agriceli minimi ¢ massimi ordinan, significando che
posaoae essere present fordi singolasi @l cui valore pud discostarsi da quelli rilevati, 1 valoei,
riporfati in euro ed wiitan per ettare, cons al nerto dell’mecidenza di evedtuali costmziond rurali
prezenti. In aggivnta il isfino in questione associa ad ogni coltura wna tabella parametrica che mette
in relazioie le cartteristiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'sceesso, ubicazicns,
giacinira, eipmizione, densitd delle piante e foro etd, presenza di impianto di imigaziong) con il suo
vabore di mercato. Tale tabella nporta in particolare le carattenstche tecniche pii influest sul valore
immobiliare per quella ripologia di terreni e quel comue, con l'indicazions del parameto munerico
che masura i livelio di qualita di ogni carattenstica.

[n pratica In stima del terreno agricolo viene di seguito cffetuata modulando il valore repento
mediante parametti cappresentativi delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche del terreno
oggetto di interesse. Stabilite queste camttenistiche specifiche del tereno oggette di valutazione 2
seguito di un'accurata spezione del fondo e del caratteri locali delln zona in cul ¢ posto, 1l pm
probabile valope di mercato del werreno medesimo viene determinato, nell’ambito dell”mtervalio
minimo-massime fornito dall"Osservatorio. attraverso il zepuente alporitma:

V=Vmaxx il xk2xk3x.. xkn

dove ki e il coefficiente |1u1n=T'r-|:-:| infenore wd |, determinato per ogni parametro di stima secondo noa
predefinite scala di variabilith.

51 riportang di seguiio | valon riporat nel listing, relativamente alle coltore praticate presso il fomdo
oggers di inferese, od | paramets di valutazione con | relativi coefficienti

Frutteto: mun 16000 curo/ha; max 36000 curo/la;
e pecesso: buoso (1000, sefficiente [0.95), insufficiente (090
& psposizione; boona | 1000 normale (0.95), carente (029070
s densita piante: alta (100}, ordinaria-bassa {080
»  Ubicazione: eccellente (1.00) gormale (0.95), cariva (0.90);
® ciA: piena manrita | 1,00}, prossumo impianto (0.923), prossima estirpazione (0.83);
® CsoTsa irmigna; 510 L0, oo (0.85)

Relativamente al terrend it irattazione sono &t atribuin i seguenti coefficienti e determinati quindi
i valori:

s povessa: snffieiente (0095);

® aposizione; buona (100K

® densita piante; alta (1,004

& ubicaziomne: nonmnale (055

sscur o wcmeaic: by, Grnepps Tons,
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& i prossima impianto {0.925);
» risorsa g sifL00),

V36000095 % 1.00x 1.00x 095 x 0925 x | 00 =3D0%3, 25 eurov'ha.
o eonsicerazions di w'estensions di 0. 7320 ha il valore determunaio @ di 23501 .64 eur,

Cal Ol DEL VALGRE D MERCATO

Valare 8 corpo; 13.501.64
RIERLOMED VALGRE CORPO

Vindore di meercato | L0 1000 di peemn proprietd): €. 23.501,04
Valore di mercato (calcolaio in quota e diritto 8l netto degli aggivstamenti): €. 15.501,64

FEANO ALBANESE

TERRENO AGRICOLO

BI CULAL PUHNTCRE

terrenn wgricolo a SPFEZZAND AL BANESE, della superficie commerciale di 942,00 g per la quota
di 1/1 di picna propnicta ( *** DATO OSCURATO *+* )

Tesreno agricolo facents parte di un fonda di mageiore consistenza coltivato a ciliegeno.
[dentificazione catastale:

s fogho 5 partscelia 640 (catasto terrent), qualva'classe Frott Img - U, soperficie 942, reddito
agraria 1168 €, reddito dominicale 24.33 €,

denvante da FRAZIONAMENTO del 2100772008 Prtica n 30253115 a segutte del quale & st
soppreasn ba particella 345 & soise state variate fn particelle da 619 & 641,

Coerenze: confinante a pord con la particella 12, ad ovest con la particella 617, a sud con Lo pamscella
&40, nd g5t con ln particelln 253,

Presenta una forma irregodere, wn'orografia degradante in direriome =od-est; sono state rlevate le
seguenti colture arbores: cilisgeio.

P daf fando

REMTRIFIONE DELLA 20 A

[ breni zono ubicatt in zona rarale in un'ares agricola. le zone limitrofe si fovano in un'ares artigianale.
[ traffico nella sona & locale. Sopo noltre presenti § servizi di wrbanirrariope primarea,

secur o wcmcaic: by, Geoepps Tos,
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o & 5 A . wicvezinns ey Baes
QUALITA E RATING [NTERNO IMMUBILE

Irvedle di plane: & i e i
esposiFions, * i i W
PAROIAMICIE: i i e e o
wtata di madnienFone generale: i i i i W

DESCEIZIONE DETTAGLIATA

[l terren in trattazione fa parte di vo foado di maggiore consistenza ubicato in localitd stazione di
Spezzany Albancse‘contrada Fedula. Vi sl giunge percarrendo via Esaro dalla 55 19 delle Calabric
{viale Partenope),

11 fonde, colfivate a ciliegeto, s compone i particelle intesfate a sopgetti diversi (olire a quelle d)
proprieta dell’zsecutatn ) non delunitate tra loro. Ha un'andamento orografico degradante in direzrione
mord-est, pisuliands cosfeggiato & monte {lato ovest) da via Esare ed a valle {lam est) dalla pamicella
20 imtesmata a Rete Ferrovearla Talians SPA, L'uibero ciliegeros nsultn dellmimie da una reciione in
refe e paletti metallici.

La particells 6202 vhicata n prossimita del confine mendionale del fopdo; ba wos conformazione
irregolare (approssimativancnie cettangolareh Siosviluppa su circa 940 mg con o andamsento
arografico parzialisente degradante (la fascia pith ad ést & soatanzialinente piapeggiantel. Confing a
nord con bn pamicella 639, ad ovest con le particelle 617 ¢ 618, a sud con la particella 641 ed o ¢58 con
la particella 253 (Rete Feeroviaria Ialiama SPA).

[l ferrenn 2i presenta in biono stato mamnentive @ risults dogato di sisterma di irigazionse

CONEIS TENTA
Criteric di misurazione consistenza reale: Superficte Carastale - Flaued earasrale
Criterio di calcolo consistenza commerciale; PR 23 inerzo 1995 n J 38

L EETR FETT TS BETEY BRI imdlice coimerciale

Crafietd iz 9421 00 X 1ad *a - 942,00

Teiale: B41.00 B4I.00
securo mcmenic: ko, Gnoepps Tons,

Pagnna 55 di 135



Esprojsuazioi imosslsliaen B, TZE

VALUTAZIONE:

BEEINIZEON]
Procedimento di siima; wlire (vedi poragrafe sviluppe valivazione)

VILUEPO VALUTARIONE

Oceorre preliminammente precisare che per terrene agricolo 2 intende un'area destinata ad antivitd
agncela e non suscettibile di edificazions, se nen per costnzion: strumentali oll'esercizio dellattivita
atessa, di fipo abifativo o poo abitafivo, in base alle previsioni dello sirpmento vrbamistice, Quindi i
valore che si amdrd a ricercare prescinderd da fattori che eccedono il puro merito agricols (ad
esempio prospettive di futura edificabilita, whicaziond in nome di ezposizione pansramica. ).

La metodologia di stima wiilizzaea é guells del metodo sinfetics comparative, basata sul confronto tra
le cararrerisitche del beoe oggeno di st e quelle d bemi siomilan del quaki 58 conoscons 1 prezz di
cessione in uma recente compravendita, Dretti valor sono statl reperiti presso 'Osservatorio dei
YWalor Agricoll (OVA), costste nel 2011 dolla casa editnice Exeo, specializzata . pubblicaziom
profiesgionall @ riviste felamatiche fvelie o pubbliche ammisistranon: ¢ professionian. Mello specifico
om0 stati trarti dal lstine 2021 (rlevazione anne 2020) dei valosi imunobiliar ded terreni agricoli
relative alla provinein di Cosenza.

[ valor riportati nell"Dzservatorio dei Terreni Agricali sono riferiti all'ordinanati del fondi agricali ne
var consesti locali: rappresentana percid valos agricali minimi & massmi ofdinan. signficando chw
possono essere presenti fondi singolart il ool valore puo discostarsl da quelli mlevati. T valorn
riportat in euco ed unitan per ettare, sond al nette dellincidenza i evenmiali costmziond rurali
presenti. In aggiunta il listmo in questione associa ad coni coliura tna tabella paramsetrica che mette
in relarione le camtteristiche tecniche specifiche del fondo (qualifta delf'accesso. ubicezione.
giacinrs, esposizions, densitd delle piante e boro efd, presenza i impianto & imigazions) con il suo
valore di mercato. Tale tabella nporta in particolare le carattenstiche tecniche pm influerts =ol valore
immobiliare per quella tipelogia di terent ¢ quel comune, con Uindicazione del parametro numerico
che masura il livello di quahﬁdnrmmrmenm

[n pratica la stime del terreno agricolo viene di seguito effettusta modulando il volore repento
miediante parametri pappresentativi delle carateristiche intrinseche ed estrinseche del erreno
oggeito di inleresse. Stabilite queste caraneristiche specifiche del remreno oggette di valuiazione a
seguito di un'accurata ispezione del fondo e dei caratteri locali della zopa in cui & posto, il pid
pmbnh-lle valore di mercato del erreno medesimo: viene determanaio, nell ambito dell’miervalio
minir-massimo fomito dall Osservatorio, atmaverso il seguents algontmo;
VeVmaxn bl xk2xl3x o oxks

doree ki gl nn:fﬂci:ut-:nmn:ﬁw infenore ad |, determinate per ogni parametre di stima secondo nna
predefinita scala di varishilith.

51 nportanc di seguito @ valen riporati nel lsting, relativamests alls colture praticate presso il fondo
oEpetio d inferesse, ed 1 parametrt di valutazione con i relativi coetficient:

Fruttefo: min 16000 eura'hs, me 36000 eurod;

sscuro mcmenic: by, Cnoepps Tons,
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& accesso; buopo (1.00), sufficients (0.95), iInsufficiente {0.90);

» esposizione: buona { 1.00), nomsale ((L95), carente (0.90);

e densith piante: alta { 1,004, ordinavia-bassa {0,807

& uhicazione: eccellente | 100) normale {0.93], cattrva (0090);

& ptAlpiena matrika { §L00Y, prossimo impianto (0.925), prossima sstirpamons {0.35)
®  Eorsa g s 100, oo (0.55)

Relativamente al terreno m frattazione sono stat sttribuits | seguent] coefficient: & detenmunaty quind:
i valafi:

» accessa sufficiente (0.95);
gsposizione; buoma (100
w cdensith piante: alta {1004
# ublcazione: nommale (0.95)
e 2 proasiin impiate (0035

® CisoT=a brigea: sif Lo,

Y= 36000 x 095 x 100 1,00 0,05 x 0,025 x |00 =210053 25 sumvha,
[n considerazione di un'estenzions di 0.0042 ka il valore determinato & di 2831.03 euro.

CalCOL0 DEL VALORE T MERCATO
Walore » corpo; 283102
RIEPILOGO VALGRT CORPD

Valore di msrcato | [O00/ 1000 o3 prena proprietil £, 283102
Valore di mereato {calcolaio in quota e dmifto al petto degli aggnestamenti): £, L8302

TERRENO AGRICOLO

BT CLUTAL PUNTOF

terreno agrlcole a SPEZZANG ALBANWESE. della superficis conumerciale di 3.448,00 mg per [s
squeta di 1Y di piena proprietd | *** DATD OSCURATO ##* )

Femreno agricolo facente parte di un fondo di meaggiore consistenza coliivato a ciliegeto,
[dentificazione catasiale: foglio 5 particella 641 {catasto terreni|
w porzione A, qualitesclasse Frutt Lerg - UL supecficie 3094, reddito agravio 39,59 €, peddito
dominticale 32,48 €

e porzione AR, qualita’classe Pascolo A - UL superficie 254, reddite agrario 0,09 €, reddito
dominicale 0,26 €

denvante da FRAZTONMAMENTO del 210072008 Pratica n, CS0258115 a seguite del guale & siata
woppressa ln particelln 345 ¢ sono state vanate §n particelle dn 619 2 641,

Coerenze: confinante a nord con la particella &40, ad oveat coa la pacticella 618 & le particelle 593 @
b3 del foglio 3 (San Lorenzo del Wallo), a sud con la particells 468 del fogho 3 (San Lorenzo del

Vallol,

securo mcacnic: ko Cnoepps Towss,
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Presenta una forma irregolare, un'orografia degradente in direzione snd-est: sono state nlevate le
weguenti cofure arboree; ciliegein,

—

LESUR LN E DELLA LDNA

[ bent sono ubkcats in zona rurale mun'area agricols, ke zone hmitrofe =1 trovano in un'area artiglanale.
[1 traffico nella zona & kocale, Sopo molire present § servizi di urbanizzazions primac,

i 5 ik - mdstrrzrns o D
GUALITA ERATING INTERNO IMMOBILE
livelbe di piamos: e o o W
esposizione; & i i i Wy
panormicit: * W i i i W
sato di manutenzions gensrake: i i e ol o
DESCRIZIONE DETTAGLIATA

[1 terreno in tramazione fa paree di un fondo di maggiote consistenza ubicato in focalitd stazione di
Spezzane Albanese/vonirada Fedula, Vi & giunge percorrendd via Esaro dalla 55 19 delle Calabrie
{viale Partznope).

I fondeo, coltivate a ciliegeto, i compone di parficelle infestate & sopgefti diversi {oltre a quelle di
proprieta dell’zsecutata) non éelimitate tra loro. Ha un'andaments orografico degradanie in direzione
nord-est, risultando costegeiato o monte {lato ovest) da via Esare ed a valle {lato est) dalla particella
M0 intestata & Rete Ferroviaria [aliana SPA, L'intero ciliegeto nisulta delimitato da una recinzione in

sscur o mcmeaic: by, Groepps Touss,
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rete o paletti metallici
La particella €41 cosfimizce 'etpciritd pid a sud del foodo; ha e conformazions irregolare © sl
sviuppa 56 circa 3350 mg, Confim a nord con la particells 640, ad ovest con la paticella 618 € e
particelle 593 ¢ 603 del fogho 3 del comnme di San Lovenzo del %allo {di propeictd del commise
medesimo, a sud coa la particells 468 del foglio 3 del comune di San Losenzo del Vallo (anch'easa di
proprietd del comme),

COMTSISTERNEA
Crotenio 4i misurazione consistenza reale: Superficre Catastale - Fisura cotasiale
Criterio di calcolo consistenza commercinle: OUP R 23 marso J998 /48

descriziome comzistenza imdice commercinle
Cruliels wrighn 3194 00 X law % = %400
pascelo arboratn X540 I 100 %4 = 23400
Tetme: 3.448,00 RECLRIL

Parmeella &1

VALUTAZIONE:

BEFTMTAR AN
Procedimento 4i suma; afivre fvedf paragrafo sviluppe vwlifasione).

SVILTPPO VAL UTAZIDNE

Ocoorre preliminanmente precisare che per terreno agricolo 5i intende un'area destinata sl attivird
agricela ¢ non suscettibile di edificazions, s non per costnizions strumentali all"esercizio dedlattivitd
stessa, i tipo abitative o non abitative, in base alle previsiond dello stromenro urbanistice, Quindi i
valore cle s amdrd a cicercare prescinderd da fattors che eccedono il puro merito agricole (ad
esempio prospettive di fuhura edificabilita, ubicazioni in rope di esposiziome panoramica.. .

La metodologia di stios wiilizzata ¢ quells del metodo sinfetics comparativo, basata sul confronto ira
le caratteriztiche del bene ogpetto di stima e quelle di beni similari dei quali si conoscons i prezzi di
cessione in uma recente compravendita, Detti walosi sonp statl reperiti presso 'Ouservatorio dei
Walor Agricoll (OVA)L, costinite nel 2011 dalla cam ediinee Exeo, specmlizzaa m pubblicaziom
profeszionali e pivists tfelematiche nvolie a pubbliche ammisistrazion ¢ professionist. Nello specifico
aoay stati tratfi dal listino 2021 (rilevazsone anno 2020) dei valon immobilian ded temeni agricoli
relativo alla provinein di Cosenza.

[ valon mportati pell"Osservatorio dei Terrend Agricoll sono riferiti all ordinaneti dei fondi agricoli ned
van confestt localic rappresentans percid valor agricoll minimi ¢ maszing ordioan, significando che
posmono essers presentl fondi siogolar ol ool valore pud discostarst da quelli nlevati. T valori,
riporati in enro ed unitan per eftare. soad al netts dell'incidenza di eventuali costiuziond neali

ssouro mcmeaic: by Gnnepps Tons,
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presenti. In aggiunta il listino in guestione associa ad ogni coliura tma tabella parametrica che mette
in relazione le curatteristiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'accesso, ubicezione,
giacitum, esposizione, densita defle pianie ¢ foro efd, presenza di impiants & imigazione) con il suo
valore di mercato. Tale tabella rigorta in particolace le carameristiche tecariche pitd influenti sul valore
immobilmre per quella tipoelogia di terreni o guel comuee, con Pindicarione del parametro numerico
che misura i livello di qualita di ogni carafteristicn,

[n pratica la stima del terréno agricolo wiene di seguito effettuata modulando il valore repernto
medinnte  parametri rappresentativi delle carattenistiche infrinseche ed estrinseche del ferreno
opgetto di interesse. Stabilite queste camtteristiche specifiche del terreno oggetto di valutazione 2
seguito di un'accurata ispezione del fondo e dei caratteri locali della zona in cui e posto, il pit
probabile valore di mercato del terreno medesimo viene determinaco, nell’ambito dell stervallo
minims-massimo fornito dall Osservatorio, atiraverso 1l seguente algonimo:
V=VmaxxElxk2xkdx.. xkn

dove k1 ¢ 1l coefficicnte numerico inferore ad |, determinato per ognd parametro di stima secondo una
predefinita scala di variabilith.

Si riportang di seguiio i valon ripoat nel listioo, relativamente alle coltere praticate presso 1] fosdo
oEpetto dl mteresse, ed 1 parametnt di valutazione con | relativi coefficients:
Frutteto: min 1e000 eurale: max 36000 ewralsn:

w accesso: buopo (1000, suffickente {0,.95), insufficienie {0,900

e spogiziode ons | L0 nernsale (0095), casents (090)

»  emsith placne; alta | 10D, ardimacia-bassa (0,500,

o Ubicazione: eccellente (1000, oormale (0.95], cariva (0.90);

e et pietia mameind | 1000, prossime impgianto (§.925), prossima estirpazione (0.85);

e remorsa wrripnac s 100, no (0.85)

Pascolo: min 4600 eurofa; mex $000 eurn'ha,
® piacitura; plancgeiante {1001, acclive (0.90), mediocre (0.803);
® pceesso; buono (1000, suffictente (0,90}, insufficients (0,30);
& ubicazipne: eccellente | 1.00), normale (0.90], cattiva (0.80].

Relatrvamente al terrena i trattazions sone statl pitribaits 1 seguent coefficient! & determinati quind
i valani:
Frutteio

o accesso: sufficients (0.95);

* cipasizione: beona (100

» densitd plante; alta (1.00)%

& vhicazione: normale (095];

® A OSSN iAo {0,925 ),

» risorsa driges: sidl0m,

Vo= 36000 5095 % LODR LOD R 0.95% 0.925 % |00 =30053.25 eunlia,
In considerazione di un'estensions di 0.3 194 ha il valore determinato & di 939901 euro.

Pazcolo
& piacitura: aoclive {0.901;
o accesso: sufficiente (0.90];
e Uhicazione: normale (000).

ssoro mcmcaic: by, Geoepps Tons,
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W= G0l x (.05 % §.90 ® 0.90 x 0.0 — 535100 earo'ha.
I conzideraziane di m'estensions di 000252 ha il valore determinato & di 16665 suro.

CALCOLG DEL VALDEE DI MERCATO

Valore a corpo; 0, T6E 66
RIEPIL o0 VALCRT CORERO

Valore di mercato | 1300/1000 di prena propoetal €. 076566
Vialore di mercato {caleolato i quota e diritio al petto degli aggnestamenti): £.0. 765 66

1[N SPEZZANG Al BANESE

TERRENO AGRICOLO

BLOUL AL FUNTO G

terreno agricsls 3 SPEZZANO ALBANESE, della superficie commerciale di 6.308,00 mq per b
quota di 141 di plena proprietd { *** DATD OSCURATO *** )

Temens agricolo facente parte di un fondo di maggiore consistenza coltivato a ciliegeto.
Fdentificazione catastale:

» [foglio 5 panxella I (cataso emenl), qualitaclasse Frun Irig - U, superficie 6300, reddio
agracio 78,08 €, radiito domdnicabe 162,65 €

denvante da FRAZIONAMENTO del 281171990 Pratica . 411999
Coerenze: confinante a nord con la particella 347, ad ovest con la particella 251, a sud e ad estcon la
particella 12,

Presenta una forma imegelars, wn'orografin leggerments degradente in direzione est sone state
rilevate b seguenti colture arbores; cibiegeto

Pty gl {Gnedn

DERCRIFIONE TELLA TOMA

[ Beini sono ubicati in 2omn nicale i un'area agricola, be zone limitrofe si trovans o un'ares artigianale.
[ traffico nella zona & lecale, Sopo moltre presenti § serviz di whanizzaziops primars,

sscuro mcmcaic: box, Geepps Tons,
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o & 5 A . wicvezinns ey Baes
QUALITA E RATING [NTERNO IMMUBILE
Irvedle di plane: & i e i
esposiFions, * i i W
PAROIAMICIE: i i e e o
wtata di madnienFone generale: i i i i W

DESCEIZIONE DETTAGLIATA

[l terrens in trattazione fa parte di vo foado di maggiore consistenza ubicato in localitd stazione di
Spezzane Albancse‘contrada Fedula. Vi sl giunge percaorrendo via Esaro dalla 55 19 delle Calabric
{viale Partenope),

11 fonde, colfivate a ciliegeto, & compone di particells intesfate a sopgetti diversi (olire a quelle d)
proprieta dell’zsecutatn ) non delinitate trn loro. Ha un'andamento orografico degradante in direzrione
mord-est, pisuliands cosfeggiato & monte {Lato ovest) da via Esare ed a valle {lam est) dalla pamicella
20 imesmata a Rete Ferroviarl Taliang SPA, L'umbero ciliegers rmsultn delimime da una reciione in
refe ¢ paletti metallicl

La pacticells 18 & ubicata nells fascia centrale el fondo; ba wsn copformazone mregolare €
si svilappa su cinca 6300 mg. Confina a nord con e particella 347 (propricta - od ovest con la
particella 351, a sud ¢ ad eat con |a pasticefla 12

[l terrene 51 presenta in buono stote manvtentivo ¢ risulta dotate di sistemn di imigazione.

NEETERTA
Criterio 41 misurazione consistenza reale: Superficie Cafastale - Viswpra catastale
Criterio di calcolo consistenrs commercinle: DUP R 22 muirzo (998 il 58

descrizions comzistenzn imdice commercinle
Cruriens mrigee & 300 00 X 100 2 - 300
Tetale: 6. 308,00 G50, 00

securo mcmcnic: box, Geepps Tonss,
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VALUTAZIONE:

[YEFTHTZ AL
Procedimento di stivva: elfes (vedil parageafo svilippo validtazliones).

SVILUFPD VALUTAZIONE
Ocoorre preliminarmente precisare che per terreno agricolo st infende un'area destinata ad attivita
agricela & oo susceitibile i edificazione, se non per costruzioni stromentsli all’esercizio dellattivits
stezsa, di tipe abilative o non abitativo, io base alle previsiond dello stromento orbanistico. Quindi 1
valore che =i andra 8 ricercars prescinderd da fattori che eccedomo il puro merito 2gricolo (ad
esempeo prospemive di formra edificabibivg, whcazioni i zope A esposizione panoramica, . ),

La metedologia di stima wiilizzata € guella del metodo sintetice comparative, basatn sul confronto wa
Iz caratteristiche del bene oggetio di sinma e quelle di bem similan dei guali 51 conoscoms | preea di
ceslone In wna recente compravendita, Detti walor sono stati repeniti presso 'Osservatonio des
Valori Agricoli (OWAY costinniio nel 2011 dalla casa editrice Exen, specializzata in pubblicazion
professionali e riviste telematiche mvolie a pubbliche amministraziont e profezsionistl, Nello specifico
zono stafi trath dal listine 2021 (nlevazon: pono 2020} det valon immobilian des terrens agricol
relativo alla provimeia i Cosenza.

[ valon mportati nell Osservatorio det Terrem Apricolt sono riferit all’ordinaneta det fondi sgricoli nes
van coaviesti Jocali: rappresentano percid vaka agricoli minimi e nsassini ordisari. significando che
possono esere mesenti fomdi singolari il cui valore pud discostarsi da quelli milevati, T valori,
nportatl in euro ed unitan per ettare, sono al netto dell’iocidenza di eventuall costroziom nurali
presenti. In aggivata il listino in questione associa ad ogni coltura una tabella parametrica che metre
in relazione le caratteristiche tecniche specifiche del fondo (qualisd dell'accesso, ubicazione,
EIACIITE, eipOsizions, d::ﬁrhd-:ll:punt::lumuz. presenza di impianto & imigazione) con il suo
vabore di mercato, Tale tabells riporta in particolare ¢ caratfenstiche tecniche pib influends sul valore
immobilsare per quella tipologia di terreni & guel comune. con Uindicazione del parametro numerico
che misura i livelio di qualiti di ogni caratteristica,

In pratica la stima del rerens agricole viene di segudio effermaa moduinde (| valore reperito
mediante  parametri rappresentativi delle camatieristiche inirinseche ed esminseche del feneno
aggetto-di interesss. Stabilite queste carmtteristiche specifiche del temeno ogeetto di valutazions a
seguiio di un'accurata ispezions del fondo ¢ dei caratteri locali della zooa o cui & posto, 1l pi
prnbahlla vilope di imercato del ferreno medesimo sveene determunato, nellambito dell®mtervallo
minimo-massime forito doll"Osservatorio, attraverse 1l seguents algoritmo;
V=Vmaaxklzkixkdx.. . xkn

dove ki & il coefficiente numerica infersore ad |, determmnato per o paramerns di sthima secondo nns
predefinita scaln di variabilita.

51 riportano di seguiio § valon riportat nel lstioo, relntvaments alle colhure praticate presse 1l fondo
aEgetto di mnteresie, ed | paranetsl di valutazione con i pelativi coefficient:

Frutteto: i B0 eur'lia: max 2e000 euroa:

seour o mcmeaic: ko, Ceepps Tons,
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» accedsa: buowo (12000, sufficiente {0.95), insufficiente {090

o esposizione: beoma (1000 normsale (0.95), carente (090,

w demsith paante: alta (0, ordinaria-tassa (0,800

e ubicazipne: ecoellente {100 nocmale (0.95], cattiva (0.90);

® oA piena mahonta | L.00), prossimo impianto (0.925), prossima estirpazions (0.85);

e rregead irrigia 201 0d), no (0.85)
Relatrvamiente al terreno m trattazione sonc sfab atrbatt 1 zeguentl coefficient] e detenminaty quinds
i vitlori:

# accessd sufficiente (0.95);

» Eposizione; buona (] 00k

e densith piante: alta (1.00%

& ubicazione: normale (LS5

® S OSSO impianto {01925,

e risoesa g sif OO,

V=36000x 095 x 100 x 100 x 095 x 0.925 x | 00 =300%3. 25 eumv'ha.
[0 eonsiderazione di w'estensions di 0.6300 ha il valore defermdnato & di 1893355 euro

it TiE] VLR TN R{ERE

Walore a corpo: 18.9313.25
RIEPTL 00 VAL OFRT CXvRT

Vadore di msereato | 100000 di prens proprieti) £, 18.933,55
Yalore di mercato {calcolaio in quota & dmitto al netto degli aggrestamenti): €. 13.933,55

3 ALHANESE

TERRENO AGRICOLO

DI CUT AL PUNTO H

tervens agricolo a SPEZZANO AL BANESE. della superficss conunerciale di 2.645.00 mo per La
quota di 171 di piena propnista { *** DATD OSCLIRATD #54 )

Temreno agricolo facente parte diun fonds di mmggiore consistenza coltivatoa ciliegeto,
[dentitscazione catastale:

e foglio 5 perticella 617 (catasto terrend ). qualitafclagses seminativs - 2. supecficie 2645, reddito
ngrario 4,78 £, reddito domimicale 10,25 €,

dermvante da FRAZTONAMENTO del 100062008 Pratica n CSIZ3TH08 a segaite del quale & stata
wppressa la particella 352 e seno state variate e particelle da 599 a2 618

Coerenze: confinante a nord con la particella 351, ad ovest ¢ & sud con la particella 618, ad estcoa la
parficzlla &34,

Presenta una forma trapezoidale, un'orogratia degradante in direzione sud-est; sono state nlevate e
seguentl cobture arbores: cilicozto.

sscur o mcmcnic: ko, Gepps Tonss,
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Featwe daf ey

DESCRIFZIONE DELLA JOMNA

[ beni sono ubizatt in zona namle invn'area agricols, ke zone limitrefe sl trovano o un'area artigisnale,
[l traffico nella zona & locale, Sono molire presenti § servizd di wbanizzazions primars,

Coomme b Svcomp Afheneng - minemzione on' Bawe

DESCRIZIONE DETTAGLIATA
[l terrend in tramazicne fa parte di un foado di maggiore consistenza ubicato in localitd stazione di
Spezzano Albanessfcontrada Fedula. Vi zi giunge percorrends via Esaro dalla 55 19 delle Calabrie
iviale Partenope),

Il fondo, coltivate a ciliegsto. si compope di particetle intestate a sopgetti drversi {oltre a quells di
proprieta dell’esecutata) non delimitate tm loro. Ha un'andaments orografico degradante in direzione
mord-est, risuliande costeggiato o monte (lato ovest) da via Esare ed & valle {law est) dalla particella
20 miestnta a Rete Ferroviaria Italians SPA. L'intero ciliegeto nisulta delimitato da una recinzsone in
refe e paletti metallica

La pariicella 617 & ubicata nella fascia meridionale del fondo; ha una conformazione trapezosdale & s
svilnppa su circa 2650 myg. Confina p nord con 1a particella 351, ad ovest & a sud con la pacticella 618,
ad esteon Ja particells 639

[l ferreno si presenta in bueno stnfo manutentivo e risulta dotaio di sistema di imgazione,

OSATETEMNTA
Criterio di misurazione consistenza reale: Superficie Casastale - Fiswra cafasfale
Critenio di calcolo consistenza commerciale: DR R 24 marco (998 n 138

sscuro wcmcaic: ko, Geepps Tons,
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d::_:rl::lllr consistenza imdice :n-nrr:ll.lr_
fruteta wmigwo dogas Db = L 25 = Jogas
Tetale: BT 2ads 00

VALUTAZIONE:

EFINTZ MO
Procedimento 4i stira: alima fvedi paragrafa sotlippo valicazional.

VILUTFPO YV ALLUTAZIONE
Ocoome preliminameente precisare che per terreno agricolo si intends un'ares destinatn ad attivitd
agricela e non suscettibile di edificazione, s woa per costnizion: stramesntali all’esercizio dellattivitd
stessn, di tipo abiativo o non abitative, i base alle previsioni dello strmmento nrbanistico, Chamndi 1l
valore cle a2l andrd o cicercare prescindert da fattori che eccedono il puro mwrito agricole (ad
esempio prospettive di futura edificabilitg, ubicazion in zone di esposizions pancramica..),
La metedologia di stima viilizzatn & quella del metodo sintetico comparativo, bazatn sul confronto tra
le caratteriatiche del bene oggefio di siima e gquelle di beni similan dei quali 21 conogeomno i prezzi di
cesions in una recente compravendita. Dretti walori sono stati reperiti presso 'Osservatonio de
Valon Agricali {OVA}), costimito nel 2011 dalla cam editnce Exso, specializzata in pubblicazion
profeszionali e riviste telematiche nvolie a pubbliches amministrazion: e professionisti. Netlo specifico
sono statt tratt dal listing 2021 (nlevazsone anno 2020) det valon immobitian des temmen sgricoli
relativo alla provincia di Cosenza.
[ valori riportati pell Osservatorio dei Terreni Agricoli sono riferiti all ordinaneti dei fondi agricali ned
van comest locali: rappresentane percid valori agricoll minimi ¢ massinu ordinarn, significando che
possono esere presenti fomdi singolari i cui valore pud discostarsi da guelli rilevati, T valori
riporfati in euro ed upitan per ettare, sone al netto dell’incidenza di evennuali costruziond rerali
presenti. In agriunta il listino in questione assccia ad ogni coltura 1umna tabella parametrica che mette
in relazsone le caratteristiche rechiche specifiche del fondo [qualitd dell'sccesso, ublcaziome,
piacifura, esposirions, densitd delle piante & koro eti, preésenzn di impianto & irigazrione) con il suo
valore di mercato. Tale tabella riporta in particolare le caraneristiche tecniche pin influent sl valors
unmobilare per quella ipologia di femrem e quel comuee, con Fiusdicaziooe del parametro munetico
che msare 1 Lliselbo di qualitd di ogni caratieristica,
[ pratica la stima del terreno agricolo viene di seqiitoe effetiusia modulando il valose reporito
mediante  parametri rappresentativi delle carattenistiche nfrinzeche &d estrinseche del temenc
oggetto di interesse. Stabilite queste caranenistiche specifiche del temreno oggetio di valutazicms &
seguite di nn'accurata ispezions del fondo o dei carnfteni locali delia zopa in cul & posto, i pin
probabile valore di mercato del ferreno medesimo viene determunato, nell’ambito dell’mtsrvallo
mimitk-inazsine formito dall Ossarvatario. altraverso il segoente al goaiting:

Pagnna 56 di 135



Esprojsuazion smosolslian B Tz

VaVmanxblxk3xkix o xkn
dove ki & il cocfTiciente numerico inferiore ad |, detenninato per oo parametoo di stinea secondo una
predefimta scals di variabiliz

51 ripertane di seguiio 1 valon riportat nel Isting, relativamente alle colture praticate presse 1l fondo
opgetto di mteresse, od | parametri di valutazione comn i relativi coefficienti:

Frutteto: muun 6000 enno'ha; max 36000 eurodsa;
# accesso: buono (1.00), suffickente {0,935 ), insutficiente {0,901
o eposizione; Meooa {100}, pormale (0L95), carente (0.90);
o densith piante: alta [ 1.00), ardinaria-Bazes (0804
e ubicaziene: eccellente (100} oormale (0.95). cattiva (0.90;
® et plena maniin | 100}, prossimo impianto (0,925), prossims estipazions (0,55);
e roeouad ieripua s L0, oo (0.85)
Relativamente al terreno m trattazions sono stab adtributt 1 seguents coefficient & determzinaty quind
i vitlari:
o accessgs sufficiente (0.95);
» esposizione; buena (100K
o densith piante: alta (100
® Ublcazione: mermale (0.95)
» e prossimo impianto (L9251

w rirEa orages sif 1O,

=360 x 095 x 100 x |00 = 095 x 0025 x | 00="2M%325 evmorha,
In considerarxione di un'sstensione di 0.2645 ha il valore determminato & di 794909 euro.

1 ET 5 PE D SERCA
Valore a corpo; T.04%, 00
RIEPLLOGD VALORT CORERFD

Vidore di peercabo { 10O/ 000 d presa proprietdl £, 7,945 09
Yalore di mercato {celeolato in quota & dmitto al netto degli aggrestamenti): €. T.949,09

BENI M SE MO ALBANESE

TERRENO AGRICOLO

DICULAL PIINTOT

tevveno agricele o SPEZZANO ALBANESE, della superficse comumerciale di 1.305.00 mg per la
aquetadi L] di piena proposta { 4** DATO QOSCURATO #4% )

Temrens agricolo facente parte di un foode di neggion consistenza colnvaio o ciliegets,
[dentificazione catasiale: foglio 5 particella 618 (catasto terremi)

e porzione Al gualitaclizze Semivativo - 3, superficie 3, reddito agrario 001 € reddito
domimicale 0,01 &

» porzione AR, gualitaclasse Fron Irele - U, superficee 342, reddito agrario 10034 £, reddito

securo mcaeaic: ko Groepps Tons,
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dominicale 21.74 €

s porzione AC, qualita’classe Pascolo - 3, superficie 461, reddito agraro 0,14 € reddito
dominieale 0,33 £

dervante da FRAZIONAMENTO del 10062008 Pratica n, CEO2ITENS & seguite del guale & stata
soppressa la particella 352 e sone state vaniate le particelle da 390 g 618,

Coerenze; confinante & nord con [ paricells 617, ad ovest con la paricells 614, a sud con le
particelle 528 e 593 del foglio 3 del commne di Sai Lorenzo del Vallo, ad est con le parmicelle 6406 641,

Presenta una forma wrregolare, un'orografia degradante in direzione sud-cst; sono state nlevate le
seguenti colture arbores: ciliegeto.

Fadwe daf fands

DESCRLAONE DELLA ZOTEA

[ beni sono ubicat in zona miale in un'area agricols, b zone limitrofe si trovano io un'ares artigianale.
[l tratfico nella zona & locale. Sono molire presenti § servizs di urbanizzazions primars,

Coomme d Spemmmmn Alenere - minemziong dey bess

QUALITA ERATING TTTERSO TMOBILE

lrvelle di piano: LB B &
#sposiziane: i i e e W
ARGt i i e e W
stato di manutenzione generale: w # e e W

securo mcmeaic: by, Grnepps Tonss,
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DESCRIZIONE DETTAGELIATA
[l terrend in traftazione fa parte di un foado di maggiore consistenza ubicato in bocalitd stazione di
Spezrmano Albanese/contrada Fedula. Wi =i ginnge percorrendo via Esarn dalla 55 19 delle Calabrie
(vinle Partenope),

T foadey, coltivate a ciliegeto, sl compone di parmcelle imiestate a soggein diversi (olire a quelle o
proprietd dellesecutata) non delimifate tmm oro. Ha un'ardamento orografico degradante in dirszions
word-est, suliandoe cosieggiate 0 monde (ato ovest) da via Esare ed a valle (ato est) dalla particella
20 infestata o Rete Ferroviaria Taliana SPA, L'intero ciliegete nsulte delimitato da una recinzione in
rele @ paleti metallicd,

La particelln 618 & vbicatn pelln fascin centrale del fondo; ba von conformazione imegolare & =
syiluppa s eirca 1300 mg. Confina a nord con la particella 517, ad ovest con la paticella 614
[pmpﬂeﬁ*,a sud con le particelle 528 e 503 del foglio 3 del comume di San Lorenzo del
Vallo {intestate al comune medesima), ad et con le particells 640 & 641 .

[ terreno 5i presenta in buono stato manitentivo @ risulta dotato di sistema di imigazione.

SIS TENT A
Criterio di misurazione consistenza reale: Superffole Carastole = Fisara cofastale
Criterio di caleolo consestenza comunerciale: DP R 32 jparmn (008 p 18

descrizioms consistenzn imdice commercinle
BOEILEETE 2.00 % 100 2% - 2040
frntteto wriga 4204 X 100 % = 842,00
puseels 251,04 x 100 % - 461,00
Terale: 13050 130500

VALUTAZIONE:

DEFTMEEZHNNT
Procedimento di stuma: affvro fvedi paragrafo sviippo violitazione ).

YL IPPO VALUTATIONE
Oceome preliminanmenie precisare che per termeno sgncolo 51 inftende un’area destinatn ad attivitd
agricela & non suscettibile di edificazions, s¢ non per costnazioni stmmentali all'esercizio deli"attrvita
stessa, di tipe abitative o pon abitativoe, in base alle previgioni dello stnunento arbanistico, Quindi il
valore che si andra 8 cicercare prescinderd da fattori che eccedono 1l pum merto agncole (ad
agempio prospettive di fufura edificabilitd, nhicaziani i zone di esposiziooe panoramica. ).

sscur o mcmcaic: by, Gnoepps Tons,
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La metodologia di siuma wiilizzata € guella dsl metodo sintetice comparativo, basata sul confronto tra
le caratteristiche del bene oggeto di stima e quelle di beni similari dei quali si conoscoms i prezsi di
cessione in una recenfe compravendita, Detti valosl sono stat repenil presso 'Osservatono dei
YWalori Agvicoli (OWVA), costiuite nel 2011 dalla caza editrice Exco, specializzata m pubblicaziom
profesaionali @ riviste telematiche nvolie a pubbliche amministrazont ¢ professionian, Nelloe specifico
song statl tratt dal listine 2021 (rlevazions sano 2020 dei valen immeobilian ded temrent rgricoli
relativo alla provineis di Cosenza
1 valon riportati nell " Deservatono dei Terrend Agncoli sono nfent all’ordinansta det fondi agneoli nes
van contesti localiz rappresentans peroid valor agricoli minimi ¢ massimi ordinars. significando che
possand estere presenti fomdi singolari i cul valore pud discostarsi da quelli rilevati, T valori,
rporiat in euro ed unitan per ettaro, sono al netto dell’iocidenza di eventuall costrozion merali
preseoti. In ageiumia o st in queshone associa ad cpni coliura 1na tabella parametrica che mette
in relazione le caramerisiche techiche specifiche del fondo (qualitd dell'sccesso, unbicazione,
placitura, esposizions, densitd delle piante ¢ loro etd. presenza i impianto & imigazione) con i suo
vabore di mercato, Tale tabella rporta in parficelare le caratienistiche tecniche pid influendl sul valore
immobilsare per quella tipologia di temeni e quel comuine, con Pindicaziche del parameiro numerico
che misura i livello di qualita di ogni carattenistica.
o pravica la stima del terreno agricolo viene di seguite effermuata modulando il valove reperito
mediante parametri rappreseniativi delle caratieristiche infrinseche ed estrinseche del rerreno
opgetto di interesse. Stabilite queste camtteristiche specifiche del temeno aggetto di valutazions a
segudlior di unaccurata ispezicne del fondo e del caranen locali della zooa In cul & poso, il pi
probabile valore di mercato del perreno medesimo viene determinaio, nell’ambito dell”ntervalio
niinins-rnasa i foimito dafl " Osservatorio, aftraverso il scguente al gorbuso:
V=Vmaxxklzklxkdx..xkn
dove ki é il coefficienre memerico inferore ad [, determiinato per ogni parametne di stima 3econdo nns
predefinita weala di variabilit
Si riportano di seguiio § valon riporail nel lstno, relaivanests alle colterre praticate presso il fomdo
opgeiio di wteresse, ad § parmmetri di valutazicne con i relativi coefficienti:
Semunativo: man 700D enroha: mace [ 5000 euroha;

s giaciura: planegriante { 1.0, acclve (0.95), mediocrs (0,905

® accesso: oo (1.00), suffickente (0.95), wsullicieste (0,900

# forma: regolars {1.00), mormale (0.95); penalizzante (0090}

# ubicazione; sccellente (1.00% normale (0.95), cattiva (0907

o ampiezza; medio app | L0, piecolo app (0,.95), grapde app (0,940,

Frutteto: man 16000 euro'he; max 36000 euroha;

aceesso: buono (1000, sufficeents (0.95), maufficiznte {0.90);

® ciposizioae; bacoa | | nommale (0095), carsnte (0090);

® densita piante: alta | 1.00), ordinaria-basza (0.80);

# ubicazicne; eccellente (100} normale (0.95), cattpva (0.90);

gth: pena manaritd 100}, prossimo wnpianto (.925), prossima estirpazione (0,851,
& reorsa rrpea; s (L0, oo (0.35)

Pascolo: min 4500 eurofha: mex 9000 euro'ha;
& giaciura: pianeggiante | LO0GL acclive (0,90, mediocre (0U80);
o accesso; buoso (1.00), sufficiente (0,90}, msufficiente (0.80);
# ubicazione: eccellente (1,00), normale (0.90), cattiva (0.50)

seon o mcacsic: ko, Crmirpps Tows,
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Relarvamente al rerrend i alazions oo stan areibin | seguent coefficient & determinat quimd

i valori;

Seminativo
e giacitusa: acclive (0.05):
® accessg: sufficiente (0093);
o forma: nommale (0.95);
# ublcazione; normale (0.95)
e amperza- precolo app (095

Wo= 15000 5 095 £ 095 2 093 A 0U8E 1 0095 = 1146071 eurahia
[n considersziene di un'estenstons & 0.0002 ha i valore determtinato & di 232 euro.

Frutteto
& accoss sufficiente (L95);
o Eposizione; buora (] 00k
e denaith piante: alta (1.00%
& ubicazinne: normale (G895
® A prossimeo implanto {0.925);
e risorss g s LAOOY,

V36000 x 395 x 100 x 1.00x 095 x 0925 x | (0 =300%3. 23 eumvha.
[n considerazione di w'estensions di 00842 la il valore determinato & di 2530048 euno,

Pascolo
® pEiaciura; acclve (0.90);
® pocessas suificients (0U00);

» UBicAFRES: tariRale (000,

o= D000 090 % 90 x 090 = 656100 curoTia.
[ considerazione di un'sstensions di 000461 ha il valose determinato & di 30246 euno.

LILE) Il A4 TRE I8 RIEHE & 001
Valore o corpo;
RIEPTLOGO VALGRI CORPO

Valore di mercato | D000/ L1000 di prena proprietal:
Valore di mwreato {calcolato o guota ¢ dirateo al metto degli aggnistamenti):

BENI IN SPEZZAND ALBANESE

TERRENO AGRICOLO

Dl CULATL PUNTOJ

sscur o mcacsio: by Crmmpps Tons,
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— —— — ——————— —— — — — — ]
terremn agricolo 3 SPEZZAND ALBANESE, della superficie commerciale di 940,00 meg per la quota
di 1/1 di picna propricta ( *** DATO OSCURATO *** )

Terrena agricolo facents parte dion fondo di maggiore consistenza coltivato a cilisgeto.
[denificarione catastale:

s foglo 5 particelln 350 (catasto terrent). qualital'classe Frott Imig - U, soperficie 940, reddito
nzraria 11,65 £, reddito dominicale 24.27€.

derivante ds FRAZIOMNAMENTO def 07/ 1 172007 Pratica 1. C30513436
Cocrenze: confinante a nord con la pamicetla 654, ad ovest con la pamicella 651, a sud con la
particella 348, ad est con Ia particells 653

Presenta uia forma irregolare, un'orografia pianeggiante; sono stafe rilevate le seguenti colmire
arbores: ciliegeto.

Farduir dof fando

DEICRIEIONE DELLA Z0ONA

[ e zono ubicatl i 2ogs rurale i un'ares agricola, ke zone limitrofe 51 trovano in un'ares atigianale,
[l traffico nella zona & locale. Sonb molive present § servizi di whanirrariope primarza.

Cormme o Seesmo M bvmene - adineions o D

IALITA ERATHHG (MTERNG IRMBIORILE

Irvelke di piando: i o e W

esposizions: W i W
secur o mcacsic: by, Crminpps Tons,
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pABOTAMICTA: B SRR R 2 2 L ;
staro di manutenzion: generake: TR 8 2 2 2

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

[l terreno in trottezione fa parte di un foado di maggiore consestenza ubicato in localita staziones di
Spezzane Albaneseiconirada Fedula, Vi & giunge percorrendd via Esaro dalla 535 19 delle Calabrie
{viale Partenope),

[l fonde. coltivate a cilisgato, =i compone di particeile intestate a sopeedti diversi (oltre a quells di
proprietd dellesecutata) non delimirare 1ra lore. Ha unandamento orografico degradante in direzione
mord-est, risuliando costeggiato o moste {lato ovest) da via Esare ed a valle (lato sst) dalla particella
20 inz=inta a Rete Ferroviaria Ialiang 5PA . Liintero ciliegeto rzulin delimitaio de uns recinesone in
refe e paletti metallic,

La particella 350 & ubicata nel preasi dell’aceeszo al fondo a nord; ha una conformarione bregolars
{approssumativiasente trapezaidale). Si gviluppa su circa 940 mg occupando la zons pil pinse ggiante
del fonde di appartensnza, Confing » pord con In particells 654 (proprizta ad ovest con via
Ezara, a sud coi la particella 348, ad est con ks particella §63 El:mpnetéf

Il ferpann g1 presenta in buodo stato mamitentivo e fislts dogato di sisterna di vigarions.

CORISISTENTA
Criteries i mnasurazione consstenza reale: Superffene Carastale - Flauwes cafasnale
Criterio di calcolo coosistenza commercitle; LR 23 marse 998 n [ 358

iescriziome consistenza Imdlice commerciale
frufiets aigao 240,04 X Lo =5 = 240,00
Taraie; 40,00

VALUTAZIONE:

GEFDSLZMAN
Procediments di stima: alfve (vedi paragrafo sviluppo valiiazione ).

AVILUPPO VALTTAFIONT

[l ceruficatn di destinaziope urbanistica prod. o 4378 rilasciato dal comune di Spezrano Albanese in
data O maggio 2022 aitesta che la particella 330 ricade secando il vigente Piaso Begolatore Generals
per cirea 663 mg In zona F3 {aree i mieresse mrcheologico} & per 1 restantt 277 mq 1o zoua E
fagricala). Trattandosi di va'srea relativamente toodesta alla quals sone state attibuite dallo
struinento urbanistico vigente destinanond diverse tea lovo |edificazicn: consentits t base & progei

sscur o mcacsic: by Ceoepps Tons,
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esecutivi approvai dall Amministrazions Comunale, con indici ¢ pammetri da es:a ritenuti oppostini
a giwdizio dello scrivente CT il valore del terreno pild prossimo al reale & quello sgrcolo. Quaindi il
valore che si andry 8 ccercare prescindemn da fatton che eccedono il puro mento agricole (ad
cacmpro proapettive di funua sdificabilith, ulkdcaziond in Do & esposizione paneramica..).

La mwtodologia di stums witlizzaca é quella dol metodo sintetice comparativo, basata sul confronto tea
le caratteriztiche del beoe oggetto di stima e quells di beni similan det qualt 51 conoscons 1 prezzi di
ceione in wa recente compravendita, Dhetti valosi sono stati reperits presso 'Osservatono dei
Valon Agricoli (OWA), costitnite nel 2011 dalla casa editnce Exeo, specializzata in pubblicazion
professionali & riviste telematiche mvolte o pubbliche smministrazioni e professionistt. Wello specifico
somoe gtani traft dal listing 2021 (rilevaziona aano 20201 dei valon immobiliag dei terreni agricol
relativo alla provincin di Cosenza.

[ valon oportatt el Osservatario dei Terrem Apricoll sono riferit all’ordinancta det fond: agnicoli nel
van contesti locali: rappresentans percid valon agricoll minimi € massimi ordisari, significando che
possono essere presentl fondi singolant ol cul valore pud discostarst de guelli mlevatl, I valorl
riporfati i euro ed unifar per eftare, om0 al nette dell'incidenza di eventuali costruzioni neali
presesti, In aggivnta il lisfino in questione associa ad ogni coliura una fabella parametrica che mette
in relarsone le caratierishiche tecniche specifiche del fondo [qualitd dell'accesso, ubicazione,
Eiacinera, espoiizions, densitd delle piante e oro etd, presenza di impiants & irigazione) coa il suo
vakore di mercato, Tale tabells riporra in particelare & carameristiche tecatiche pib influenn 2ul valore
immobiliare per quella tipelogia di temeni e quel commne, con Uindicazione del parametro numerico
che masura i livelio di qualich 0l ognl caralienstica,

[n pratice la stima del terreno agricolo viene di seguito effetivae modulando il valore repsrito
medinnte  parainetl rapprescotativi delle camtteristiche infvinaeche ed estrigseche del ferveno
oggetto di inferesse. Stabilite queste camttenistiche specifiche del temreno aggetto di valutazions a
seguite di un'sccurats spezione del fonde @ dei caratieri locali della zooa in cui & posto, il pi
probabife valore di mercato del terreno medezimo viens determenato, nell*ambito dell’miervalla

minim-massims fornito dall" Ossepeatorio, attraverso il seguente al goritmo:
V=Vmax e Bl skl xls

dove k1 & il coefficiente numerico infenore ad |, determinato per ogm paramstro di stima secondo nna
predefimita scala di variabilita.

B ripoetano di seguito i valon riportai nel lstino, relativamente alle colture praticate presse il fondo
ogpetto di teresse, od 1 parametn di valutazione con i relativi coefficienti-
Frutbebo; mun [0 euro'ls; max 36000 euro'ha;
o access: buoro (1000, sufficiente {0,95), insufficiente (0,90}
® esposizione; bpcon {100}, nonmale (0.95), carente (0.90);
o densith pianfe; alta | 1,001, ordinaria-bassa (0,80%
» Ubicazione: eccellente (1.00) normale (0.95), caftiva ((h90),
® £l piena matarita { 100}, prossime impianio (.923), prossima estirpamon: (L85)
® [E0rsa rmpn: 510100, no (0.85%
Relativamente al terreno in trattaziones sono stati attribaiti i seguent coefficienti e determinati quindi
i valar:
s accesso sufficiente (0.95];
® csposizions; o 100K
densith piante; alta (1,000
e Uhicazinme: normale (95)
® A prOossim impianio (0,925
®  FrEars arages; siflom,

V= 36000 x 095 x 1.00x 1.00x 0.95 x 0.925 x | 00 = 3005325 eumo/'ha.
[ eadsicesazione di westensions di 00990 s 1l valoe deterimlieio & di ZR25.00 eugo,

sscur o mcacsic: by, CGrnepps Tonss,
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CALCOLO DEL VALDRE DI AERCATD
Walore a corpo; 282500
RIEPTLOHD LLCVRE

Valore di mercato | LOO00 L0000 di piena proprisgl; €, LA2500
Vadore dl mercato (calcolato in quota e diritto al petto degli aggiestamenti): €, 282500

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le metodelogie utilizzate per determioare il valore & mercate di uwn bene immobile sono
casenrialnents di due tig:

I, Mletodologin diretta, esplicata essenzialmente attraverso i msetodo comparativo, declinando i
diversi precedimenti che ad es30 possoac noendursi { moao-parametnc, pluri-parainsthcil,
Metodologie indirefte, attuste attraverso procedimenti analitici basati sulla ricerca indivetta
d=] valere di mercato sttraverso uno degli altri valori (di coste, di capitalizzaziones ecc..).

b2

La sceltn della metodologia non ¢ in gepere una libera determunazione dell’estimatare, ma ¢ bensi
incodes dalls correrta analisi delle condizioni al conforio, dai dati e dalle informazion repesibili.

[ procedimento comparativo diretto & il metodo che risulta magrionnente indicato per In stima di
immobili che sone presenti sul territorio con elevata frequenza e di oud siano reperibili i prezzi reali di
compravendita o del caponl Of bocaziome all mremo 3w mededin conglunnir esomonmca.

Le fonti di informazions consultate sono: catasto di Cosenza, conservatoria del registnl immobilian di
Cosenza, ufficio tecnice di Spezzane Albaness

DICHIABRAFIONE DI CONFORMITA AGED STANDARD [NTERNATICHIALT IN VALLUTAFIONE

» Lo versone dei farti presentata nel presente rapporto di valutazons & corretia al meglio delle
conesceinze del valutatore:

w le analisi e le conclusiom sono limitate vnicamentz dalle assunzron e dalle condiziom
gveniialments fiporiane in perizia;

» il valutatore noa ba aleun interesze nell'nmnobile o nel ditino in questione:

w il valutatore ba agito in accordoe con gli standard efici ¢ professionali;

o il valutatore & In possesso del requisii formativi previsti per lo svolgimento della
professione;

s il valutatore possiede 'esperienza e la competenza nguardo il mercato locale ove & nhicato o
collocato 'immebile e ba categona dell'tmmehile da valotare;

VALDRE DT MERCATO (0N
HIEPTLOGO VALUTTAZIOHE DEMEECATO DE]I COHF
m dasivizions ramuivienzs ifaEL arcausnri valaie biifera talaie divitle
EETTEND
A 4. 450,00 .00 1337370 13,373, 70
agricalo
EETTRS
B 1325000 a.an IR0, TT IR.940,T7
aricalo
sscur o mcacsic: ko Cemnpps Tos,
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LEfTand
agncala
terTena
agraraln
feffend
agrcolo
LErf el
agricalo
terTena
agrsealo
TErtena
agricolo
tETTEna
agricola
fErrena

agricolo

3.510,00

7.8520,00

042 00

344500

. 300,00

284500

L 30500

340,00
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.00

o.an

0,

Q.00

.00

0.4

nan

0,00

Spese di regolanizzamons delle difformitd {vedi cap £l

Vabore i Mercate dell'mmmobile nello stato di fatto e di diritto i oo 51 trova;

VALORE DI VENIITA GIUDIZLARLA (FIV):

Riduzions del valors del 0% per differenza tra oneni tributan su base catastale ¢
reale = per assenza di garanzia per vizl ¢ per rimborso forfetano di evenhuali
apese  condominiali insolute pel hiennis amleriore alla vendita & per

l'immediaterza della vendita gnediziaria

Onzr notanls e provvigion mediaton carico dedl'acquerente:
Spese di cancellazione delle trascrizon ed iseririond a canco dell'acouirenta:

Riduzicne per arrotosdamenio:

Vadore di vendita giodiziavia dell'immobile &l peto delle decurtazion nello

stato di fatte e di diritto in cui sk trova:

10.476,75

25 50E 64

T RYL ok

#7666

1E.933.55

T 08

I 83526

282500

PIANAHE

secur o mcacsic: by, CGrmepps Tons,
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235301 53

LE3] 0¥

BTGS.65

18933 55

TARAR R

PR35 26

1.BI5 00

134314 E

€ 0,00
E_ 13243244

£, 0,0

LKL

i, W

€. 3244

. 132404, 00
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TRIBUNALE ORDIMARIO - CASTROVILLARI - ESPROPRIAZTON] IMMOBILLART 13022

LOTTO 6

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDIT A:

terreno agricole a SPEZZAMND ALBANESE via Costantinopols, della superficie commerciale i
17.980,00 mq per Ia quota di LOD 1000 &8 piena propaeti ( *** DATO OSCURATO *+* )

Temreno agricolo
[denfificazions catpstale: foglio 15 partizella | 14 {catasto tement)
s porziope AA qualita’classe Uliveto - 2. superficie 17079, reddite agrario 3528 €. reddito
dominicale 52,92 €
s porZione AR, qualita'classe Paseodn - 2, superficie 901, reddite agraso 047 € reddite
dominicale | 40
Coerenze: confinante a esi, nord ed ovest con via Costantinopoli, a sud con le particelle 31 ¢ 1722
del foglio di mappa 13

Presenta unn forma wrregoiare, un'orografla degradante in direzsone nord-est; sono state rlevate le
seguenti coltune arboree; uliveto,

1, DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consstenze commerciale complessva unita principals: 17 9800, (b0 ®
Consistenza commerciale complessiva accessorn: 0,00
Valore di Mercato dell'immobile nello staso di fatte e di didito in cui =i trova: £ 30,000, 04
Walore di vendita gindiziaria dellinumsobile pello statodi fano e di dinnog ol 5i €. 399040, 00
lFova:

Data della valutarione: 01022023

3. 5TATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alln data del sopralleogn 'mmobile msula ccoupnio da =2 DATO OSCURATO 44

Con contearto & comodato ad use pratuite stpulate i | agosto 2000, registrato presso Fufficio
dell'Agenzia delle Entrare di Casteowilla il 5 agoste 3013 al o 1667 I'Azienda Agricola

B b+ concesso in comodate duso gratuite per la durata di anni 20 (ingo 01/1272010 -
tacitamente rinnovabila) alla Sig m residenie &
Spezzane Albanese in via l'apperzamento di tefreno sifo nel comune di Spezzano
Albanese riportate in catasto al o di mappa . 15 particelln 114,

secur o mcacsic: by Gemmpps Tons,
Pagissi 107 & 135



Esprojsuazion smosolslian B Tz

4. VINCOLI ED ONERI GIURIIMCT:

4.1, VINCOLI ED ONERI GIVRIDICT CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

441 Dmange gidiziali o aftre frasorizio pregindizievali) Nessuma.

40T Comvenzrant mafrimasinmii Fr irs RIS AW GO GO |-!;',|'|-" s i,
1A A Al psserdmienia eelaniiiicg: Nextarmn,

£ 1A Alive wiro=tond duso ;. Nesstimo,

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

I 0, BerrEtoni

ipoteca legale stpuiata il 31052005 a firma di ETE. SPA. aln 1431934 di reperiosin, jscritis il
13062005 & Cosenzs & na. 13730 v g, 9146 e, & favoes di *** DATO OSCUBATO *%%  coiten
48 DATO OSCURATO % derpvanite da A NORMA ART. 77 DPFR 2008/1973 NITAM G602

[mgorte poleca: | 59666 36

Importo capitale: 7983318,

La formalita & nienita al terreno 16 Spezzano Albanese foglio 15 particella 114

ipoicca gindiziale, stpolata o 131172017 a fioms del Trbuoale i Lamezia Terme al oo 15332017 o
repertorio, (seritta il 140272018 a Cosenza ol one 3855 rg. 389 rp. a fovore di *4* DATO
OSCURATO ***  epppeg ®¥* DATO OSCURATO *** _ depvante da SENTENZA DI CONDANNAL
Importe ipesecs; LOD00,00,

[mporto coputabe: 6566.04,

La fosmalitd & rifierita al terrenn in Sperrano Albanese foglio 15 pasticells 114

ipoteca gindiziale, sipulafa @ 0ROW2015 a firma de! TRIBUNALE I¥ LARMEZIA aln. 4492013 di
reperionio, iscritte i 2903/2001% a8 Cosecnea ai on. V818 rg., 838 rp., a favore di *** DATO
OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *** | depivante da DECRETO INGIUNTTVC.
Limgpocto rosece; 3500000,

Lporte capitale: 19513, 7.

La formalitd & nferite ol terreno in Spezzano Albanese foglio 15 particella 114

ipoteca givdiziale, stipulata il 170052008 o firma della CORTE D'AFPPELLD 2l n 65272013 di
repertocio, sentfa i 28062018 o Cosenza qu nn. 186705 rg., LESS pp., a fovore di ™ DATO
OSCUBRATC *=%  contrn *** DATO OSCURATO ***  demgvante da SENTENZA DI CONDANNA .
Listpigtes ipotecd: | 2000000

Tmporie capliale: 5T267.94,

La fonmalita ¢ mferita al terreno o Spezzavo Albapese foglio 15 particella 114

£ 2 2 Piemeramenis @ sopdenize af fiedionerio

pignoramenio, stipulaa i 10001/2022 a firma del TRIBUNALE ORDINARIO DI CASTROVILLARI al
. 1903 di repertonio, trascritta il 2100/2022 a Cosenza ai nn. 1672 rg., 1408 rp, a favore di ***
DATO OSCURATO *** , coniro *** DATO CSCURATO *** | derivante ds ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGHNORAMENTO IMMOBILL

La foomalita & riferita al terreno in Spezrann Albanese foglio 15 particella 114

J 7oA Alve iraserisront Nexwrn,

4.2 4 Al Hiwira=iond @ Nebimnr,
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5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordioare anme di gestone delMimomabile: £, 0,00
Spese straordinarie di gestione gid deliberate ma non ancora seadute: £, 10,01
Spese condoruiniall scadute ed insofute alla data della perzn: €, 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIET ARIO:

PP DATO OSCURATO ™™*

perlaguotadi 178, in forza di atto di compravendita stipalato il 0903 L9496 a finma del notaio Marzano
Livia al n. 60468 di repertorio, wasenno il 14031996 a Cosenza al . 3675 rg., 4737 r.p..

Tl titoks @ rifenio &l ferreno In Speczano Albapese foglio 15 paricella 114

6.2 FPRECEDENTI PROFPRIET ARI:
Meszana informazione agguntiva.

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

71 PRATICHE EDMLIZIE:
Messuna informazions sgguniva

T2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Secondo 1l PR - piano regolatore penerale, adottato con atto n. 15 ded 13/02/1985 ed approvato dal
Presidente della Gianta Regionate della Calabria o data 0802988 con Decreto 1. B0 & suecessiva
vAranfe approvata in data 28001997 con Decrete o, 161, il terreno in Speziano Albanese foglio 15
particella 114 rcade mzona E - Agricola

Morme tecniche di sttuazione ed indici

Sono colsentit gli interventi prefamente destinat all'esercizio dell attiviti ¢ alla produzicnes agricola.

L'edificazions 51 athe mediante oiervento edilizio diretio nel rispetto der seguent ndici & paruneir;
® IF {mdice fondiacio) ; 0.03 mo/mg
# H (altzzzn mazsima); 750 m

D (distanza dag confim ) 5.00 m

DFidistaiza dai fabbrecari): 1000 i

D5 (distanza dal ciglic delle strade); 10000 m

L stritmee & Seopo residenziale al difnon dei piani di uilizzazione aziendals sono consentite entro 2
non oltre gli standard di edificabilita di 0.013 mgmg. Per le sele aftivita di produttirita o
trazformazione oo commercializrazions di prodotti agricoll, indice non pud superare 0.1 mgmg. T
lotto minimo & non inferiore a OO00.00 mg,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA: NESSUNA DIFFORMIT)

sscur o mcacsic: ko, Crmepps Tons,
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REME B SPEZZANC ALBANESE VIA C0O5

TERRENO AGRICOLO

DI CUT AL PUNTO A

terveno agricelo s SPEFZAMNO ALBANESE via Costantinopoli. della superficis commerciale di
17.980,00 mq per 12 quota di 1000V1000 di piena proprieti | *** DATO OSCURATO *++ )

Terreno agricolo.
[dentificazione catastales foglio 15 particelln | 14 {catasto temeni)
# porzione AA. qualia’classe Uliveto - 2, superficie 17079, reddito agrmrio 353,28 €, reddito
dominicale 5292 €
¢ porzione AR, qualita’classe Pascolo - 2, superficie 201, reddito agmrie 047 £ reddito
dominicale |40 £
Coerenze: confinante & est. nord ed ovest con vie Costantinopoli. & sod con be particelbs 31 & §722
del foglio di mappa 13.
Prezenta una forima weregolare, un'orografia degradante in direzione nord-est: sono sfate rilevage le
zeguenti colhure arboree: uliveto

DESCRIFIONE ODELLA F0MA
[ beni sone ubicati in zona penferica in un'area agricola, le zone limiwofe i rovano in un'ares
residenziale, 1 traffico nells zona é locnle. Sono inelire presenti | servizi 41 orbanizzazions primaria,

sscuro mcacsic: by, Cennpps Toms,
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€ & 5 Al . mbicvezinns iy B

QUALITA E RATING INTERNO IMMUBILE

Irvedle di plane: i & i e i
esposiFions, i i i W
PARCAMICHE: i i i i W
wtata di mannienFone generale: iy i i i W

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

[l terreno in tratfazione & vbkcato a pord del centro urbano di Spezzano Albanese, alle spalle del
cimitero comunale. Vi si pud prngere o dalla Strada Statale 19 delle Calabriz o dal centro abitato
percorrende via Costantinogpoli.

[ fordo, coltivato ad uliveto, & cinto dalls viabilith comanale lungo | confini orientale, settenimonale
ed occidentale; & infine zepatato dalle particelle 31 ¢ 1722 del forlio di mappa |8 da un fosso. Ha
mandamento orografico degradaite (o direzione nord-esf. La propeietd @ delimirats da nos
recinzione monete e palemn menallicl; i cancello di ingresss & pasto approssimativaments al ceniro
del confime ovest

La particella 114 ha upa conformazione irmegolare e 51 sviluppa su coca 1.6 ettarl.

[l terrenn 51 prescnta in buomo stato manutentivo ¢ riswlta dotato di sistsmna di iwigazione:.

CrRISISTENZ A
Critesic di imigurazione congistenza reale: Superffone Catastale - Fisura conaitale
Criterio di calcolo consiztenra commerriale: 20P R 24 murzo fO08 nf 18

descrizione consistenza imdice commercinle

ulrreto 17,076 Gl = Linik 2y = 17079 00

pascelo 901 04 x Lou %5 = 401,00

Tsiale: 17950 ap 17980, 14
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Parcela 154

VALUTAZIONE:

DEFIHLE M

Procedimento 4i stima: olire (vedi poragralo sviliippo validazione)

SVILUPPO VALUTALIONE

Oerarre preliminarmente precisare che per terténn agrecalo 2 intende un'area destinata ad attivitd
agncela & non suscettibile di edificarione, se non per costnuziont strumentali ol esercizio dell attivits
atessa. i tipo abitative o non abitative, in base alle previgioni dello stramento nrbanistice. Ouimdi il
valore che si amdrd a ricercare prescinderd da fattori che eccedonn il puro merito agricolo (ad
esempio prospettive di funure edificabilita, nhicazion in rone di csposizione panoramica.. ).

La metodologia di stima wilizzata & quelka-dzl metodo sintefice comparativo, basata sul confronto tra
lr.nnrm:nm::]md:lh:nrugg:tmdlmmnqn:ﬂ:dlb:mamﬂnndmmnhslmmscmnlpm i
cesslons I una recents compravendita, Dretti valon sone stati repentl presso 'Osservatono des
Valor Apgoicoli {OVA) cosiivigte pel 2011 dalla casa editnce Exeo, specializzata m pobblicazion
professional e rivists telematiche meolte o pubbliche amministrazioni e professionisti. Nello specifico
sono stati traed dal listing 2021 (rilevazions snno 2020} dei valor immobilian dei terreni agricoli
relativo alla provineis di Cosenza,

[ valon oportati nell"Osservatorio dei Tenend agrimllmunril’uiti all’ordinarscth dei fondi agricoli wel
van cowlest focali: EAPTESEITAT percid valon agricoli mintog ¢ massim ordipart, senificando che
possono easere presentl fondi singolan il cui valore pus discostars do quelli mlevati, T valori,
npnﬂaummmedmtnnpnrmmalmm dell'incidenza di eventiali costruzion nsali
prezenti, In aggivata il listmo in questione associa ad opad coltura wna tabella parametrica che mette
in relazione le camtterisfiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'sccssso, ubicarione,
giacihua, eqpeairions, densitd delle pianie e boro efd. presenza di impianto & irigazione) con il sua
valore di mercato, Tale tabella nporta in particolare le caratteristiche tecniche pat influend =ul valore
imobiliare per geells tipologia di terreni e quel comuire. con PVindicazione del pasametro numerico
:hewmﬂhuelhdlmahtﬂmﬂmmm&um

[n pratica In stima del terreno agricolo viene di sepufo effettuats modulando 1l valore repento
mediante parametn rappresentativi delle carafferistiche infrinseche ed estrinseche del terremo
DEgETD di interesse. Etah:iIlTe queste caraffenistiche specifiche del remmeno oggetto di valurazions &
seguito di un'accurata ispezione del fondo = der caratten locali della zopa in cul @ posto, il pm
pmha.l:ule valore di mercato del teereno medesimo viene determinaso, nell ‘ambito dell’mrervallo
minme-massime fornito dall" Osservatorio, attraverso il seguente algontmo;
VeaVmaxzklzkZ2zkix . xln

dove ki 2 il coefficiente pumerics inferiore ad |, determinato per ognl paramerne di stima seconsdo nns
predefinita woala di variabilita.

51 nportano di seguito 1 valon riportat nel lsting, relatrvamente alle coltere praticate presso il fosdo
opgetto di interesze, o § paramets di valutazione con i relativi coefficienti:

sscur o mcacsio: by Ceoepps Tos
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Uliveso: min L4000 @swroha; max 3 1000 saroha;
»  iaciturs: pianeggiante {100, acclive (0,95), mediocre (0,901,
w  accessn: buoso 10000, sufficiente (0.95), insufficicate (0,90
e psposizions: buona (100} normale {0L95), cazente (0.90);
o densitd piante! alta (1.00) bagas (0.80);
® i piena mamrita | L.O0), prossimo impinnio (0.925), prossimo estirpazione (0.83)

Pascolo: min 3600 evrodia; mex 2000 euro'ha;
» giacitera: pianeggiante { 1001, acclive (0,900, meadiocre (0800
w  pogeaso: buoso (10000, sufficiente (0,900, insufficicnte (0.80);
» ubicazions: eccellente {100}, normalde (0,201, cattiva (0.80).

Relativaniente al terreno in irattazione sooo sfafi atribui | seguenti coefficienti e determinati quindi
i valori:

Uliveio
» giacitira: piarcggiante | 100
# accesso: buono | OO
® esposizions; buona | 1,00}
®  densind piante: bassa (.80}
® EiAs prossimo impdenio (0925],

Vo= 310000% 100 % 100K 100 % 0LR0 ¥ 0925 = 22540 05 enio/a,
[n considerazione di mn'estensione di L7079 ha il valore determinato & di 3910 79.23 euro.

Pascalo

» piacitura; planeggiante § 1.00Y,
o accesso: buoao (100k

» ubicazome: normanle (D000,

V=0D00x 1.00% 100 x 090 =8100.00 eura'ha.
[n considerazione di un'estensions di 00901 ha il valore determuinato & di 72981 suro.

CALCOLO DEL VALCRE DI MERCATO

Valore a corpa: 39,909,104
EIEPTLOCHY VALCGRE COpPdi

Vialore di mepeabo | L LI i prena proprietil: £, 399009, 04
Yalore di mercato {celcolato in quota & dmitto &l netto degli aggrestamenti ) €. 39.909,04

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le metodologie wtilizeate per determinare i wvalore di mercato di un bene immobile sono
essenialmeite i cie tipi:

secur o mcacsic: ko Croepps Tons,
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I, DMefodologia diretta, esplicata essenzialmente attraverso i metode comparative, declinando i
diversi procedimenti che ad esso possoao ncondursi {mono-parametnict, plur-parametnctl;
Metodologie indirette, attuate aftraverso procediment! analitica basati sulls ncerca mdiretta
del valore di mercalo attraverso uno degli alin valon (di coste, & capitalizzaziooe ecc.. ).

1=

La sceltn dells metodologia non € in gepers una libera determinazions dell’estimators, ma ¢ bensi
indodta dalla corretta analisi delle condizioni al contoma, dai dafi e dalle informazioni reperibili.

[l procedimenio comparative diretio & il metodo che risulia maggionmente indicato per la stima di
immiobili che sono presentt sul terriforo con elevata frequenza e di onl siano repecibili 1 prezzl reali di
compravendita o del canoni di bocaziome all inferno di ws medesima congiunhia ecomomica

Le fonh di mformazione consultate sono; catasto di Cosenza, conservaioria del registrl immchilian di
Cosenza, ufficio tecnico di Sperzano Albaness

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AOLI STANDARD [NTERMAZIONALL DT VALUTAZIONE

o ln versione dei fattl presentata nel presente rapporto di valutazione & corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

& le analizsi e le conclusiond sono himitate vnicaments dalle assunzion e dalle condiziom
pventisalitetite fportate in perizia;

® il valutwiore non ha aleun interesze nell'inmobile o pel diritto in questiose;

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

e il valutatore & in possesso dei requisitl formatwi previsti per lo svolgimento dells
professiones;

® il valutatore possieds esperienza e la compesenza fguardo 1l mepcats locale ove & ubicain o
codlecaro Nimmebile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMY )
RAEEQL O VALUTAZIONE DEMERCATO DET CORE]
I desirizione ConstenEs EONS. ACCESATE yalare inters valorve dirine
EETTEOG
& 17 980 00 0, G A0 0% 04 A5 009 04
agrcaln
1030004 F 30,000 04 &
Spese di regolarizrazone delle difformith (vedi cap 81 LR
Viabore i Mereats dell'fmmabile nello stabo 43 fatte e di divitto in eni 23 trova; £ 39000, 04

VALORE DI VENIMT A GIUDEZLARLA (FFV):

Riduzione del valore del 0% per differenza tra oneri tributarni su base cataztale e £, 0,0m
reale = per assenza di garanza per vizl ¢ per rimborso forfetano di eventual

spese  condomimall  msolute npel benmio andeniore alls vendita & per

limmediatezza della vendita guadiziaria

Oiseri aotarili e prosvigiond mediaton carico dell'scquirente: €, 10,00

Spesedi cancellazione delle tascrizions od iscrizion: & carica dell'acquirente: €. 0,00

Ridumione per arrotondamestia: &0k
sscuro mcacsic: by, Crmnpps Tons,
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Valore di vendita gludiziacia dell'inmebile al pefio delle decunazioni nello . 39, 9,1k
staro di Farto e & dieirto e st mova;

secur o mcacsic: by Crmnpps Tos,
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L IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMORBILI OGGETTO DI VENDIT A:

terreno agricelo a SAN LORENZD DEL YALLO localita Vignale, della seperficie commerciale di
4.410,00 mq pet la quota di 171 di piena proprietd { #=* DATO OSCURATO*## )
Terreno agricolo fcente parte di un fondos di maggiore comsizenza coltivato a pescheto,
Tdenfificazione catastale:
o foglio 6 particella 111 {catasto terreni ), qualita‘classe Frutt Immg - UL superficis 4410, reddito
agracio 43 27 €, reddito domminicale 7 44 £,

denvante da FEAZIONAMENTO del L101¥N Pratica n. 339329 con il quale & stata dotta La
superficee della particelln 115 da 08850 Jui o 044 10 Jaa

Coerenze; confipants a nord con la particella 107, nd ovest con I particelln 88, a ;d con |a paricslla
112, ad est con la particells 360.

Presema uia {orma irregolare, un'orogralia pianeggianie; sono stale rilevate le segoenil colnire
arbores: pescheio,

B
terreno agriceln & SAN LORENZD DEL VALLD lecalitd Vignale, dells superficie commerciale di

5.000,00 myg per la guota di 1/1 di piena proprietd { *** DATOOSCURATO *** )
Termreno agricolo facente parte di un fondo di maggiore consistenza coltivato a pescheto.
[dentificazione catastale: foglio & particella 149 (catasto serreni)
® porZicne AA, qualitaTlesse Frun Trng, superficie 4115, reddig agrario 4038 € reddito
duninicale 72,26 €
o porzions AR, qualita‘classe Pescheto, superficie 885, reddite agrario 868 € reddito
dominicale 15,54 €
Coerenze: conlinante & pord con 13 particells 508, ad ovest con le particelle 150 ¢ 505, o sod con la
particella B8, wd est com [a paricella B3
Presenta upa forma romboeidale, un'orografia plancggiants; sono state mlevate le seguenti coliure
arboree; pescheio,
]

terreno agricelo a 5AN LORENZO DEL VALLD localits Vignale, della superficis commerciale di
39,230,080 mq per la quota di 1/1 di piema propretd { *** DATO OSCURATO *** )

Tesrend agricolo fcente parte di wn fondo di maggiore conmsiztenza coltivato a pescheto,
[dentificazione catastale:
s foglio 6 particella B8 (cataste terrent). qualitaclasse Frutt Imig, superficie 39230, meddito
agrario 384,935 €, reddite douminicale 688,86 £
Coerenze: confinante a nogd con le particelle 503 e &3, ad ovest con le paricells 149 e 150, a sud con
vistilita che la separa dalle particelle 489, 117, 116, 115, ad est con le particelle 107, 111, 113,

Presenta una forma imegelare, un'orografin pisneggiante; sono stafe rilevate le seguenty coliire
arbores: pescheto.

sscuro ncmcsic: by CGenepps Tons,
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terreno agricelo a 5AN LORENZD DEL YALLO localitd Vignale, della superficie comanerciale di
3,200,080 mag per ln quota di 101 di prens proprieta | *=* DATO OSCURATO *** )

Terreno agnicolo facente parte di un fondo di magriore consistenza coltivato a pescheto.
[dennficazione catastale; foglo 6 particella 83 {catasto terrent)

® porzione Ad, qualitadclasse Frotl Irng - U, superticie 3022, reddito agrario 29,65 €, reddito
dominicale 33,06 €

o porziope AB, qualita’classe Pescheto - U, superficie 178, reddito agrane 1,75 € reddito
deminicale 3,13 £

Coerenze: confinante & nord con la paricella 508, ad ovest con la particella 149, ad est con la
particelln B8,

Presenta una forma iregelare, uo'orogmfin pianepgiante; sono state rilevate le seguenti coliure
arboree: pescheio.

1. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Conseslenzs commer:iale complessiva unith principale 51,540,000 in*
Consistenza comunerciale complessiva accessorn: 0,00 o
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto inocul si trova: €. 168.428.16

Walore di vendita gindiziaria dellinmmobals nello stato di fntio e o dinite 1ncw 51 £ 168,00, ()
oA

Doata della valutazione: 010272023

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUODGO:

Alla data del sopralivogo I'mmaobile risulta occupaio da #**# DATO OSCTURATO **%

Con contrarto di comodaw ad use gratuito sipolate i [ agosto 2010, registrato presso L'ufTicio
dell'Agenzia delbe Entrate di Castrovillan 1l 5 agosto 3013 al n 1667 I'Aziendn Agricola

I o concesso in comodate duso gratuite per la durata di anni 20 (meso 0122010 -
lacitamente rinnovabile) alla Sizra residente @
Spezmng Albanese in via gli appezzamentt di ferreno sitt pel comune d1 San Lorenzo
del Vallo in catasto al fogho dimappa oo 5 partwcelle 111, 149, 83, BE,

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

Relstivamente  allimowobabe entificato gl foglio 6 ponscella 111 nmlta TRASCRIZIONE del
5030803 -  Regiswoe Panmicolare 6334 Begistro  Genesale 7133 Pubblice  ufficialbe
AMMINISTRAZIONE PROVIMNCIALE Repertorio 346 del 1180371993, ATTO AMMINISTRATIVO -
COSTITIZIONE SERVITIF COATTIVA

Relativamments agl immobili destificat al foglio & particelle 88 ¢ 149 risulta TRASCRIZIONE de]
291001992 - Repistro Particolare 20777 Registro  Generale 24194, Pubblico  ufficiake
AMMIMISTRAZIONE PROVINCIALE Repertorio 125 dal 25081002, ATTO AMMINISTRATIVO
COSTITUZIONE SERVITU COATTITV A

Relativamente all'imnssbile identificato &l foglio 6 pamcella 53 rsultamo

seour o mcmcsic: by, Crmrpps Tons,
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- TRASCRIZIONE del 26/03/1993 . Registro Particolare 6199 Registro Generale 7098, Pubblico
ufficiale  AMMINISTRAZIONE FROVINCIALE Repertorio 36 del 110371993, ATTO
AMMIMNISTRATIVG - ESFROPELIASTONE FER PUBBLICA UTILITA'

- TRASCRIZIONE del 260371993 - Regisiro Particolars 6230 Regetro Genemals 7129, Pubblico
ufficiale PROVINCTA Bepertorio 36 del 10037993, ATTO AMMINISTRATIVD - COSTITUZICRE
SERVITIM COATTIVA

AL VINCOLI ED ONERID GIVRIDICT CHE RESTERANNG A CARICO DELL'ACQUIRENTE:

a0 1 Dywnandde stidizia T o alfve feaserizion | prestndizievall; Nessum,

£ 0.2 Coprvensiant pirimonll @ prsey, @ esegiiasione cosg cottigale! Nestme,
$3 A A i qesordmenio nrlvmitico: Nessiomo

1.1 A Altre dinltozioni 0o Nessuno.

41 VINCOLI ED ONERI GITRIDICI CHE SARARMNO CANCELLATI A CURA DELLA
PROCEDTRA;

R I T e T

ipoteca legale, stipulota 1 310052005 & rma di ETER. SP.A ol o 1451934 & repertorio, scrina il
1362005 a Cosenza a1 no, 22731 g, %146 rp., a fvore di *** DATO OSCURATO *** | conlro
4 DATO DSCURATO ***  derpvamite da A NORMA ART. 77 DPR 2909/1573 NUM.602

Lnporte poteca: [S9GEE 36

Importo capitals; 7983318,

La formalita & oferitn ai termeni i San Lorenzo del Vallo foglio 6 pateeellz 111, 149, 23, 83

ipoteca gindizgiale, snpulata i 137002017 & firma del Trlnmale di Lamezia Terme al oo 15332017 o
repertorio, iscritta i 14022018 & Cosenwa ai on. 3855 rp., 589 rp. a favore di *** DATO
OSCURATO *** | conro =** DATO OSCURATO **¥ | derivanie da SENTENZA DN COWDANNA.
[mporto mpeteca; OGO0,00,

Linporto caprals: $566.04,

L forealitd & nferita ad terment in Sos Loreszo del Yalle foglic 6 pacticella 111, 1449, 38, 83

ipoteca gindiziale, snpulam il 06/00/2013 a firma dizl TRIBUNALE DI LAMEZIA aln, 4492013 d
repertorio, (scrtia il 2903/201%8 & Cosenza gl oo 7812 rg, 238 rp. a favore di *** DATO
OSCURATO **  contro *** DATO OSCURATO **7 , denrvanie da DECRETO INGIUNTIVO,
[mporto ipoteca: 35000.00,

Lot capitale: 19513.70,

La formsalicd & rifesita ad terreni in San Loretzo del Valle foglio 6 paricella 111, 149, 35, 83

ipoteca gindiziale. stipulaad i 17052008 & firma della CORTE D'APPELLO al o 65272018 o
reperiorio, meritta il 280672008 & Cosenza a1 nn. 16705 rg, 1888 rp. a favore di *** DATO
OSCURATD *** _ contro *** DATOOSCURATO ***  dermvanie da SENTENZA DI CONDANNA.
[mporta poteca: 12000000

Imparte capitale: S7T267.94.

La formalita é nfenta af terrent in Sap Lorenzo def Vallo foglio 6 particella 111, [49, B8, 83

d.2 2 Pagnorameentd © sevence of fellnmenio

pignoramenso, stpulata il 100102 a firma del TRIBUNALE ORDINARIO DI CASTROVILLARI al
n 1903 di repertonio, trascritie il 210152022 a Cosenza ai oo 1672 e, 1408 rp, o favore di *%%
DATO OSCURATO *** contro *** DATO CSCURATO *** | derivante da ATTO ESECUTIVO O
CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILL

La formalita & nfenita al terrent in 5an Lorenzo ded Valle foglio 6 particeila 111, 149, 88, 83

&2 A Alre rrycrmorany - NETsREATL
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{24, Aftre fimeripsionn o o NESKIINL

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinare annue di gestione delMimmaobile: €. 0,00
Spese atracrdinarie di gestione gid deliberate ma pon encor scadute: LN
Spese condominiali scadure ed insodute alla data della perizia; £, 0,00

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1 ATTUALE PROPRIETARIO:

e DATO OSCURATO 444
per ba guota di 171, in forza di atto di compravendita stipulato d 26062000 & frma del notao
Posterarg Fabdn ai tn. 47335 di repertorio, tmscrifio i 2880652001 8 Cosenza ai on. 13633 e, 10605

I.p
[l titolo & riferto al terreno 0 San Lorenzo del Vallo foglo 6 particella 111

e DATO OSCURATO 2
per b queota di 1F1, in forza di atto di compravendita stipulnto | 260652000 a foma del notaio
Posterare Fabic ai pu, 47335 di sepertorio, tmaceite 0 2806572000 o Cosenza ai nn. 13632 g 10604

rp
[l titolo & riferio a0 ferrens i San Lorenzo del Vallo foplio § particells 88 = 149

P DATO OSCURATO ***

per s quota df 1L in forza di atmo di compravendita stipulate il 28012003 3 finns del Nowio
Posteraro Fabio al n. 429446 di repertorio, trascritio if 0350272003 a Cosenza ai nn. 3180 cg.. 260 rp.

1 ticale & riferio ol lemeno in San Lorenzo del Wallo foglio 6 particells 3.

Immobile pervenute da

0.1 PRECEDENTI FROPRIETARL:
Wessuna informazione sg@mnimg

1. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1, FRATICHE EDILIZIE:

Messuna mionnaziones AFFILNEVA

7.2 SITUAZIONE URBANISTICA:

Secondo il Plano Stnutturale Comunale, vigente in forza di delibera del Consiglo Comupale no 2 del
1602002, 0 terreni in 3an Lorenzo del Vallo foglio 6 particelle 111, 149, BE, 83 rcadonn i 2o1sh
Agricola

Morme tecniche di attuazioime ad mdic
o incice di fabbrcabilitd = 0,03 mefmg
o anperficie minima del ko = S000,00 g
» distanza cigho sirdale= 10200 m par 1 fabbnocat; 3.00 m per le recinzion)

secur o mcacsic: ko, CGrmnpps Tos,
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rapparto tra alterza del fabbncato = larpherza stradale = 171
rappors tra altezza del Tabbricats ¢ distanza ra edafici = 171
s mapporio di copertera = 116

# pltezza massima = T.50 m.

8 GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1, CONFORMITA EDILIZIA; NESSUNA DIFFORMIT)

8.2 CONFORMITA CATASTALE: NESSUNA DFFORMITA

8.3 CONFORMITA URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITA

TERRENO AGRICOLO

K CU AL PUN IO A

ferremn agricalo 3 SAN LORENZO DEL VALLOD lecalith Vignale, dzlla superficte commercizle di
4.410,00 mq per Ia quota di 1/1 di piena proprista { *** DATO OSCLUTRATO *#4# )

Tesrewo agneole facente parte di un fondo di magriore congiaterea coltivato a pescheto.
[dentificazione catastale:

& foglio & particella 111 {catasto terrem), qualita‘classe Fruft Irmg - U, superticez 4410, reddito
agrario 43,27 €, reddito domanicale 77.44 €,

denvante da FRAZIONAMENTO del 101071990 Pratica n. 339329 con il quale ¢ stafa ndofia la
snperficee della particelln 111 da 0B850 lua p 044 L0 la

Coerenze: confinante a nord coi [& particells 107, ad ovest con |8 particella 28, 2 sud con [a pamicella
112, ad est con la particella 260,

Presenta una forma irregolare, un'orografia piancgeiante; sono state rilevate le seguent colure
arboree; peschein,

secur o mcacsic: ko CGrmmpps Tons,
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DESCRIZIONE DETL A FOMA

[ b zono vhiceti m zona mrale 11 traffico nella zonn & bocals, Sono inoltre presenti 1 senazi di
urbanizzazione primaria,

Comure @ Son Lanmco ded Falo - plocosone o damr

SUALITA E RATING RETERNO BMMOBILE
lrvelle di piano: e W
SEpOSLZIONS; o e o oy
PaCIrAICIE; i L &
wtato di manntenzions generake: i i i i W

DEMTRIFIONE DETTAGLIATA

I1 eerens in tratiszione fa pare di vo fopdo di maggiors consistenza ubdeate i lecalitd Vignale nel
comune di San Lorenze del Vallo. Wi =i giunge dalla Strada Proviociale 270 percomendo o tratto
delbla 5P 131 (brvio per Altomounte],

[l fondo, coltivate a pescheto, 51 compone di particelle intestate & soggetil diverst {oltre a quelles di
proprieth dell'csecutata) non delmitate tea loro. Ha ue'andameato osografico plancggiants.

La pacticeila 111 ba unn conformazione imegolars (approssimativaments rettangelare); 51 sviluppa su
cirea 4400 mg. Confine a pord con bn particella 107 {Dpera per |a valonzzazione della Sila), ad ovest
con la particella 85, 2 sud con viabilit che bs separa dalts particella 112 (proprieti . ad est con
la particella 260 propei=t [ |

[l terreno 5i presents in boone s1ate manutentive ¢ risulia dotaro di sistema di irrigazione "gestito 3
settori dal Consorzio di bonifica dei Bacini Settentrionali”.

A e
Criteric di misurazione consistenza reale: Superficle Carastale - Fisurg carasrale
Criteno di calcolo consistenza commerciale; DUPR 2 marso 1908 n 138

escrizione consistena imdlice commerciale

frutiata sriga 4 410,00 x 100 2% - 4.410 00

Terale: 4,418,040 441008
sscur o mcmcsic: by Grnepps Tons,
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Pormenta T

VALUTAZIONE:

DEFINIERONL
Procedimenteo di stirsa: affre fvedi parageafi svlippo validasional

VILUPPO VALUTAZIDNI

Dcoorme preliminammente precisare che per rerrénd agncolo 3 intende un’area destinata sl sniviss
agricela & non suscettibile di edificazione, 52 won per costnziond strumentali all’esercizio dell“amtivitd
stessit, di tipo abiativo o pon abitativo, in base alle previsioni dello strumento urbamistico, Guundi 1l
valore che sl andrd & ricercare prescindert da fattori che eceedono il puro meerito agricole (ad
esemipio prospettive di funma edificabilitd, ubicazioni i zeose di espesiziome panoramica. ).

Lo mztedologia di stuma whilizzata & quella del metodo sinfefice comparative, basata sul confronto tra
le caratteristiche del béne oggetio di siima e quelle di beni sirnilars dei quali 81 conoseonso i prez di
cesmiang in una recente compravendita. Detti valosi sono stati reperifi presso 'Odservatona dei
Valori Apricoli (OWVA), costiuite nel 2001 dalla casa editnice Exeo. specializzata in pubblicazionm
professionali e riviste telematiche nvolie a pubbliche amministrazont e professioaist. Nello specifico
sono staft tratt dal listing 2021 (nlevazmone anno 2020) dei valon immobitian ded temment saricoli
relativo alla provincia di Cosenza.

[ valori riportati nell Osservatorio dei Terreni Agricoli sono riferiti all ordinaneti dei fondi agricali nei
van comtestt locali: mppresentane percid valon agricoll minkmi ¢ massimi ordinart, significando che
possono essere presentl fondi singolant ol cul valore puo discostarst da quelli mlevati. T valorl
rporfati in eupo ed unitan per eftare, sond al nette dell’icidenzg di evenmali costrizion nerali
presenti. In ageiunta il listino in questone azsocia ad ogni coliura mma tabella parametrica che mette
in relazsone le caratterisliche rechiche specifiche del fondo [qualind dell'sccesso, ubicazione,
glacinrs, esposizione, densitd delle piamte € boro etd, presenza i impisore & imigazions) con il suo
valore di mercato. Tale tnbella riponia in paricolare le caraterstiche tecniche pif influenti =l valore
imnmobilare per quella tipologia di temem e quel comuce, con Pusticaziooe del parnmeiro manetico
che masurm il livello di qualits di ogmn caratienstica,

[n pratica la stima del terreno agricolo viene di semidtoe effettuata modulando il valose reporito
medinnte  parametri rappresentativi delle carttenstiche infrinseche od estrinseche del terrenc
oggeito di interesse. Stabilite queste carattenstiche specifiche del temreno oggario di valuazions &
sequito di un'accurata mpezione del fondo e dei carafieri locali della zona it cui & posto, il pi
probabile valore di mercato del terrenc medesimo viene deternunasto, nell’ambio dell’misnvallo
mimiEk-mazsine fomito dall Ossarvatario. attraverso il segnente al goritm,
VaVmaxxklak2xkdx.. . xkn

dove &1 & 1l coetficiente numerico infenore ad 1, determanato per ogni parametro di stima secondo nna
predefinita scala di variabilita.

51 riportang i seguito 1 valon riporan nel lstino, relnfivamente alls coltvre praticate prezso il fopdo
ogpetto di interesse, od 1 parametn di valutazione con 1 relabivi coefficienti:

Frutteto: min § o000 curaTun: e 36000 ewrads;

sscur o mcacsic: ko Crepps Tons,
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& accessa: buono (1.00), sufficiente (0,95}, insufficiznte (0.90);

& ESPOSIZI0e, betons | 1,000, normake (0.95), carente (0.50];

» densita prante; alta ( 1.00), ordinaria-basza (0.80);

# ublcazions; ecoellente {100} normals (0.95), cattpva (0.90%;

» e0h plena manaritd 100, prossim inpiant (0.925), prossims estirpamione (L8351
w rEenEa rmpna &0 0 e (0.85)

Relativamsente al terreno in irattazione sooo sfati aftribuin | seguenti coefficienti e determinati quindi
1 valon:
e accessor sufficiente ((0Q5);
& espasizione: buona | L.O0)
® decnsita piante: alta (100K
ubicazione; normale (0.25)%
» i plena mahritd (100,

@ rieorsa migea: sl 00,

Vo= 36000 % 0.95 % 100 1.00x 0.95 5 10D x 1080 = 32490.00 euro'ha
[n considerarione di un'estenziones di 0.4410 ha il valore deferminato & di 1432508 eura.

CALUDLD DEL VALOHRE I MERCATO
Valore a corpo; 14,328,010
ETERTLON0D VAL ORT CORPO

Wabore di msercato | 1000 1000 di prena proprieial; € 14,328,059
Valore di meereabo (caleolaio in quots e duritto al netto degh aggiestamenti); £ 14,328,009

A0 DEL WALLO LOCALTTA VN

TERRENO AGRICOLO

Gl CUT AL PIMKTOR

terreno agricelo a SAN LORENZO DEL VALLD localita Vignale, della superficie commerciale di
5,000,080 my per la guota di 1/1 di ptena proprieta { *** DATO OSCURATO *** )

Terreno agnicelo facente parte di un fondo di maggiore consistenza coltivato a pescheto,
[depnilicazione catasiale: foglio 6 pamicella 149 {(catasto kerend)
s porzione AA, qualitaclesse Front [rhg, superficie 4115, reddito agrario 4038 € reddito
dominicale 72,26 €

s porzione AR, qualitafclasse Peicheto, superficie 885, reddito agrarie B68 € peddito
dominicale 15,54 €

Coerenze: confinaite & nofd con la particella 508, ad ovest con le parficelle 150 e 505, a sad con la
particella B8, & est con |a paricella B3

Presenta vpa forma romboidale, vo'orografin planeggiants; sono state nlevate le seguenti colure
arbores: pescheio,

secur o mcacsic: ko Gemmpps Tos,
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DEGCRIZIOHE DELLA ZoiHA

[ bem sons ubicat m zona mirale, I railice nella 2008 & locale, Somo nolire present | servizl di
urbanizzazioee primaria.

Camure & Sow Loarozo ded Falle - wlvecozsona da dmr

DUALITA E RATING [NTERNT IMEIORILE

[rvelle di piane: & @ i i i W
EEPOSIZI0NE: W LE & &
PABOAMICHA: w o W
atato di mamitenzione generale: i o # i o W

GESCRIEZIONE DETTAGLIATA

[1 tarrene in trattazione fa pae di un foado di meggiore conzistenza nhicato i lecalitd Vignale nel
comune di San Lorenzo del Vallo. W1 =1 pnimge dalla Streda Provinciale 270 percomendo un tratto
della P 131 (bivio per Altomonte),

[l fonde, coltivate a pescheto, si compone di particelle infestare a soggetti diversi {oltre a-quelle di
proprictd dell'esecutata) non delmmitate tra loro. Ha un'andamento orografico plancggiants,

La particella 149 ba vz confermsazione romboidale; 2t svilupps si circa 3000 myg. Confina a pord cop
la particella 505 (di proprietd dell'ezecutato), ad ovest con be particelle 150 ¢ 305 (propriets

dalle quali & separata meadiante recinzione in rete e pali metallici. a snd con La particella 85, ad est con
I# partdcells 83,

[l terrene 51 presenta in boone sisto mamdentive e risults dotato di sistema i imigazooe "gestito 3

secur o mcacsic: by, Cenepps Tons,
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sefmori dal Consorzio di bonifica des Bacini Settentrionali”.

C L EISTEINIA
Criterio di misurazione consisienza reale: Superficie Carastale - Fisura corasiale
Criterio di calcolo consistenza commerciale: DoP R 22 marso 1988 w148

'[IH-I.'"H.GII' conaisrenza Imdice romEereiale
frutteta g 4115.00 4 Lan % = 4115,
peechets LR ] L % - BE5. 00
Totade: 3,004, 10 S0, 00

VALUTAZIONE:

DEFIMIZION
Procedimeinto df sihos: afire vedi paragrafi syilippo validasionel.

SVILUPPO VALUTAZIONE

Oceore preliminarmente precisare che per terrens agricoly 5i intende un'ares destinata sl ativi
agricela e non suscettibile di edificazione, se non per costnzioni stmmentali all esercino dell attivita
stessa, di fipo abitative o pon abitative, i base alle previsioni dello simimenta nrbanistico, Quimsdi il
valore che 5i andrd a ricercare prescinderd da fattori che eccedono il puro merito agricols (ad
esempto prospettive di futura edificabilitd; ubicazions in zone di esposizions panoramica. ).

La metodologia di stima wilizzata é quells del metodo sintetico comparative, bazata sul confronto tra
le caratteristiche del bepe oggetio di stma & quells di bem similar dei quali si conoscons | prezai di
cemssipne in una recenfe compravendita. Detti valori sono stati reperiti presso I'Osservatono des
Valor Apricoll (OVA) costimnue pel 2011 dalla casa edirrice Exeo, specializzata in pobblicazion
professionsll & riviste telematiche rivolte o pubbliche ammivistraxioni e professionisti. Nello specifico
son stati tact- dal lsting 2021 (rilevazions anng 2020) dei valon inmobilian dei temenl saricoli
relativo alla provincin di Cosenea.

[ valord niportati pell" Osservatorio dei Tervend Agricoli sono riferiti all' oodinarieri dei fondi agricoli el
van confest: locali: mppresentans percid valor agricoli minimid ¢ massimi oodisasi, sipuficando che
possone essers presenti fondi singolan il cul valere puo- discostarsi da quelli mlevati, T valori
ripoati in eure ed unitar per ettare, oo al neto dell’meidenza di eventuali costruzioni rurali
presenti, In aggivota il istno in questione associa ad ogni coliora wna tabells paramestrica che mette
in relazsone le carmbtenistiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'accesso, ubicarione,
giacitura, eiposizions, densitd delle piante e loro etd, presenza di impiants & irigazions) con il suo

seour o mcacsio: ko Crmnpps Tonss
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valore di mercato, Tale tabella riporta in particolare le caratternstiche tecniche pit infloenti =al valore
immobiliare per quella tipologia di temeni ¢ gueel commuee, con Pindicazicne del parnmetro munerico
whe masurs o livelio di qualith di ogm carstiensica,

[ pracica la stima del tesreno agricolo viene di seguito effetuata modulando il valose reperito
mediante parameirl rappresentativi delle carattersstiche intringeche ed estrinseche del rerceno
oggeito di interesse, Stabilite queste camttenistiche specifiche del temrepo oggetto di valutazions 2
zeguite di un'accurats perions del fondo e der caratteri locali della zons in cwi & posto_ il pid
probahile valors di mercato del terreno medesime viene determupato, pell’ambito dell’mtervallo
minima-massims fornito dall Ossereatorio, attraverso il seguente al goritmo;
V=Vmaxxklxk2xkix.. xkn

dove &1 & il coefficiente numerico nferiore &d |, determinato per opn paramestro di stima secondo ona
predefinite scaln di variabilita.

81 riportane di segquito § valon riportaii nel letino, relativamente alle colture praticate presse il fondo
oppetto di inferesse, od | parametrt di valutazione con i relativi coefficients

Frutbeto; mun [0 euro'ha; max 36000 eurmdh;

o accesso: buopo (1000, sufficiente (0.95), insufficienie (0,90);

e eaposizions: boeoa | 1L00) normsale (0L95), carente (0000

o densith piante: alta | 100} ordisaria-basss (0,800

o Obicaziene: eccellente (100} normale (02951, cattiva (0090

® il pdena mamrita | 1L00Y, prossimo inpianto (§.925), prossine estitpazons (L83

® rEorsa rrgua sl 100, no (0.85)
Belativamente al terreno in trattaziones sono stad attribudti | seguenti coefficienti & determinati quindi
| valdord:

o accesso: sufficiente (0.95];

& esposizione: buaena (100

o densith piante; alta (1,00}

» Ubicazione: pormale (0951

® £t piena manrita | LOo;

®  CiOr g sifl0m,

V360l x098 x 1L00x 1002095 x 1.00x 1.00 = 1249000 saro'ha
o eonsicerazione di w'astensions i 05000 ha il valore defermmnaio & di 1624500 eur,

CalColo DEL VALGRE DI MERCATO

Valore 8 corpo: L. 245, 040
RIERLOMED 3 ALGRL CORPO

Vindore di meercato | L0000 di peema proprieti): €. 16,245,040
Valore dl mercato (caleolaio in quota e diriteo al petto degli aggivstamenti). €. 16 245,00

BENI B SAN LORENZO DEL VALLO LOCALTTA Y

TERRENO AGRICOLO

DI CUT AL PHNTOC

sscuro mcmcsio: by Cemnpps Tonss,
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tevrens agricelo 3 SAN LORENZO DEL VALLD localits Vignale, dzlla seperficie commerciale d
30.230,00 me per la quata di 171 di piens propreetd { ¥** DATO OSCTIRATO == )

Terreno agricole facente parte di un fonde di mageiore comsizsienza coltivato a pescheto,
[denrificazione catastale

# foglio 6 particella 88 (catasto terreni). gualita’classe Frutt Irng, superficie 39230, reddito
agrario 384,95 €. reddito dominicals 628,86 £

Coerenze: confinante a oord con le particelle 508 ¢ 83, ad ovest con le particelle 149 ¢ 150, a sed con
viabiliti che I separa dalle particelle 489, 117, 116, 115, ad est con le particelle 107, 111, 113,

Presenta una forma irregolare, un'orografia pianeggiante; sono state rilevare le séguenti colnire
arbores: pescheto.

DESCRIFIONE BELLA FOMA

[ beni sono ubicsti m Zona mirale. 11 waffico nella zona & focale, Sono inoltre presenti i servizi di
nrbanizzazione primaria,

Comuma & Seu Loveze de' Falio - shaceoene s dan

QUALITA E RATING [NTERND IMMOBILE

[ivelle di plana: W i o e W

esposiFione; W W e i e W

paBeramicit: * i W
sscur o mcacsc: ko, Crnmpps Tons,
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stato di manvtenzions generale: P SRR Z 2 &

DEGCRIZIONT DETTAGLIATA

Il rerreno m ratazione fa pame di va foado di maggrore consistenza ubicato i lecalitd Vignale nel
comus di San Lorenze del Vallo. Wi =i giunge datla Strada Provinciale 270 perconendo un tratio
della 5P 131 (bavio per Altomoate),

Ii fondo, coltivate a pescheto, 5i compone di particelle intestate & soggetts diversi {oltre a quelle d
proprietd dell'esecutata) pon delanitate tra loro. Ha ue'andamento osografico pianeggiante.

La particella B8 ha vna conformezione wregolare; sviluppn una superficie di poco mferiors a 4 ettard,
Confina a noed con le pasticelle 508 (di proprieth dellesecutate) & 83, ad ovest con le particelle 140 &
150 {peoprieth R @ 04 coo viakeliti che la separa dalle pastacelle 480, 117, 116, 115, ad eat
cop be particells 111, 107 & 1E3 {queste ultime intestate al{Opera per la valonzmeziones della Silal,

[l terrena &i presenta in booee state manwtentvo ¢ risulia dotato di sistema di drigazione “gestito a
setteri dul Consorgio di benifica dei Bacin Sertentrionali®.

CLRNSISTENTA
Criterio di musurarione consisienza reale: Superficie Catastale - Mlaure corasiale
Criterio di calecolo consastenza commerviale: DUP.R 23 marco 1995 n 138

descriziome conalsienza Imdice commerekals
frutielo smigno 59 I50,00 X La0 5 = 593.210,00
Terale: An.r3a.on A0 EX0. 00

VALUTAZIONE:

DEFTHIZ RN
Procedimento di stimsa: aftro feedl paoragrafo sviligppo valirasione).

SVILUPPO VALUTAZIONE

Occorre preliminarmsnte pracigace che per terrens agrcolo ai intends un'acea destinata ad attivitd
agricela & non suscettibile di edificazions, s¢ non per costniziont stromentali all’esercizio deliattivita
stessa, di tipo abilatiee o pon abitative, in base alle previsioni dello stmunento urbanistico. Qnuindi il
valore che 21 apdrd A ricercare prescindern da fattons che eccedono il puro merite agricolo (ad
esempio prospetiive di fotura edificabilith, ubicazioni in zope di ezpesizione panoramica. ).

La mwetodolagia di stirns wilizzata é quelta dal metoda sintetico comparativo, basata sul confronto tea

secur o mcacsic: ko, Cenepps Tonss
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le camtteristiche del beoe oggetto di stima e quelle di beni similan det quali si conoscons i prezsi di
cessione in una recente compravendita, Deetti valos sono stati reperiti presso 'Osservatonio dei
YWalon Aol (OVA), costite nel 2011 dalla cas editnice Exeo, specmlizzata m pubblicaziom
professionall ¢ riviste felematiche nivelte o pubbliche amministvazion ¢ professioniat. Nello specifico
o stat trae dal lstine 2021 (rlevazweos anno 2020) dei valosi imusobilian ded errend agricoli
relotivo alla provinein di Cosenza.

[ valon piportati pell"Osservatorio dei Tesreni Agricoli sono riferiti all’ ordinaneta dei foadi agricali med
van confestt locali: mppresentape percid valon agricoli minimi ¢ massime ordipan, significando che
possono essers presentl fondi singolart of cul valore pud discostarsi da quelli mlevati. T valori,
fporiati in eoro ed unitan per emare, oo al netto dell’incidenza & eventuali costrazioni mrali
presenti. In aggiunta il l1stmo in questione associa ad opni coltura tna tabella paramsetrica che mette
in relazone le camtteristiche tecniche specifiche del fondo (qualid dell'accesso. ubicezrione.
giacitura, exposizions, densitd delle piante  boro efd, presenza di impianto di imigazioneg) con il suo
valore di mercato, Tale tabella nporta in particolare le caratteristiche tecniche pat influerts =ul valore
imumobiliare per quella tipelogia di terreni e quel comuee, con Pindicazione del parametro oumerico
che misura i livello di qualith di ogni carafreristica,

[0 prafice la shma del terreno agricolo viene di seguito offettuata modulando il valore repento
mediante parametri pappresenfativi delle caratferistiche intrinseche ed estrinseche del rerreno
oggeito di interesse, Srabilite queste caraneristiche specifiche del remreno aggetto di valuazione 2
seguito di un'sceurata ispezions del fondo = dei caratteri locali della zopa in cui & posto, il pm
probabile valore di mercato del erreno medesimo viene derenmenaio, el ambito dell anervallo
minima-messine fommito doll*Osservatorio, aitraverso il seguenie al goribe:
VaVmarzblakE2xB3x . xkns

dovve ki ¢ il coefficiente numerico infenore ad |, determinate per ogni parametre di stima secondo nna
predefinitg scala di variabilivh.

51 nporiano di seguiio § valon riportati nel listino, relativamente alls coltere praticate presso il fondo
oEgeno di mieresse, ed | parumen di valutazions oo | relativi coefficient

Frutteto: man 16000 euro'ha; max 26000 suroha:

s accesso buoso (00, sufficiente (0.95), inadfficients | 0,90
& paposivions: bocne | L 00) nommale (0095), carente (09400
# densita piante; altz | 1.000, ardinaria-bass (0.80;
» ubicazione: eccellente 100}, peanale {0.95 ] cattiva (000
s pii: piena matorta  LO0), prossmo implanto (0.925), prossima estirpanone (0.35);
& rrzorsa irmpua =101 00 no (0.85)
E.El?tij-'amen:e al terrena in trattazione so00 stan atribain | seguenti coefficienti e deferminati quind
1 Vildng,
» accesze: sufficients (00O5);
e egposizione: buomna i 10K
» densith piante: ajta (1,007
w  Ubicaziome: todmale (L95)
® £id: picna mahorita {1.00)
® [risorsa bmigus; sl 100,
V=36000x 095 x 1.00% 100x 095 x 1L.0Dx 1.00 = 32400.00 curcdha
[n considerazione di un'estensione di 39230 ha il valore determinato édi 12745827 eura,

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATD

Valore a corpo: 127.458,27

secur o ncacsic: by Ceoepps Tos,
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HAEE e v Al Lkl TP
Vadore di mercabo (OO0 1000 di piena proprietdl; €. 127.458.27
Valore di mercato (caleolain in quota e diritto al setto degli agginestamentil: E. 127 458,27

BENT IN SAN LORENZD DEL YALLO LOCALITA VIGINALL

TERRENO AGRICOLO

O COTAL PUNTOD

terrenn agricelo a SAN LORENZD DEL YALLD k<alitn Vignale, della superficee commerciale di
3.200,00 mq per I quota di 1/1 di piea progeieth { *** DATO OSCURATO *+* )

Terreno agricole facente parts diwn fonds di magriore consistenza coltivato a pescheto,
[denmnficazione catastale; foglio 6 particella 83 {catasto termrend)

® porzione A, qualita’classe Frutt Irng - U, superficie 3022, reddito agrario 29,65 €, reddito
dominicale 5306 €

e porziope AB, qualita’classe Pescheto - U, superficie 178, reddito agrano 175 €, reddito
dominicale 3,13 £
Coerenze: sonfinnnte a nord con In particells 508, ad ovest con la particelln 149, ad st con la
particella B8,

Presenta una forma irregolare, un'orografia pianeggiante; sono state rilevate le zeguentl colmre
arbores: pescheio,

DENCRIZIONE DELLA TOINA

I beni zone ubicati @ Zooa mirale. I waffico nells zons & locale, Sono inolwre presenti § sepvizi di
urbanizzazione primaria,

secur o mcmcsic: by, CGemnpps Tons
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Coniiga & Son Laveize da) Palo - ulicazione dai dani

GUALITA E RATING DTERNG IMMOBIL

[iwedke di piana i A i i o W
EEpOSIEING 1 i e e
PALGFAMICIT W i W W
stabo.di manutenzions generake: w 'R & i

DESCRIEIONE DETTAGLIATA

[l terrene in trattazione fa pare di un fondo di maggore consistenza uhacate in localita Vignale nel
comune 3 San Lorenze del Vallo, Vi i gninge dalls Strada Provineiale 270 pereoirendo un tRino
delln 5P 131 (bivio per Altcmonte).

I fonde, coltivam a peschete, sicompoge di particelle intestate a sopgeini diversi (olre a quelle o)
proprieta dell'ssecwiata) non delmmitate tra lore. Ha ueandamento omgrafico pianeggianiz,

La particella &3 ha wna confonuazions irmcgolase {approssimativamente triangelars); 21 sviluppa su
circa 3200 mq. Confina a nord con ln particella 505 (GG < st coo s
particelln 149, nd est con I particelln 88,

[l terreno @i presenta in buono state manutentivo @ risulia dotato di sistema di ierigazione *gesting a
setion dal Consorzio di boenifica dei Bacin Ssttentrionali”

Criterio 41 misurazione consistenza reale: Superficie Catastale - Fiswra cafastale
Criterio di calcolo consistenzn commerviale; DUP R 23 marce 1995 n 138

descrizioms consistenza imdice commercinle

frutieto arigan 22 G0 = L1 4 - JEE

peschato L7E 04 x L0 %5 = 178,00

Teiale: X208, k0 A0 DA
sscuro mcmcsio: by CGrmrpps Tons,

Pagis 131 & 135



Espropsuazion smosolslian B TEE

VALUTAZIONE:

CEFDSTE RN
Procedimento di =oma: affro fvedi poragrafo svilippo viohiiazione).

SVILUPPO VALTUTTATIONE

Deoome prelumpanmenie precisare che per terrene agncolo s1ntende un'area destinata sl attiviis
agnicola g non suscettibile di edificazions, s¢ non per costnaziont stromentali all'esercizio dellattivitd
stessa, di tipe abilative o pon abitative, io base alle previsiond dello strunente urbanistico. Quuindi il
valors che 2 andri o ricercare prescinderd da fattori che eccedeno il puro merite agricols (ad
esempio prospetiive di futura edificabilith, pbicazioni in zope & espeeizione panoramics..),

La metodolagia di stioe wiillizeacs é quells dzl metode sintetice comparativo, basara sul coafronto tes
le caratteristiche del bene ogpetto di stima & quells di bend sumilan dei quali 53 conoscono 1 preza di
cessione in una recente compravendita. Detti valori sono siati reperini presso I'Osservatonio dei
Valor Agricoli (OVA)Y, costiite nel 2011 dalla casa edifice Exeo, specializzata in pobbiicazion
professianall e riviste telematiche mvolie a prbbliche amministranon e professiomstt. Wello specifico
somc stati trart dal listing 2021 (rilevazone anno 2020) dei valon immobilian dei rerrem agricoli
relative alla provineia di Cosenza.

[ valon mportati nell Geservatorio det Terren Agnicolt zono rifenti all"ordinancta det fond agneoll nes
van comtesti localic rappresentano percid valon agricoli munimi e msssing ordisan, siguficando che
pos=ono essere presenti fondi singolari il ool valore puo discostarzi da quelli mlevatr. 1 valord,
riportati in euro ed unitard per ettare, sono al netto dell’ineidenza di eventuali costrozioni marali
preseuti, In aggivnta il listino in questione associa ad ognd coliurs una 1abells parametrica che mene
in relazione le camtieristiche tecniche specifiche del fondo (qualitd dell'accesso. ubicezione,
Elacinias, ciposizdss, d:rrslt:id:lkp&.mt:flnmﬂé presenza di impianto & imigazions) con il suo
vakore di mercato, Tale tabella nporta in particolare le carattenistiche teoniche pis influent sal valore
mﬁiwepammﬂamhgmd:twemaq:ﬂ:mum con Pmdicazione del parametto pdnetico
che masura il livello di qualita di ogni carafteristica,

In pratica In stima del terreno agricolo viene di seguite effeftusta medulando il valors repento
mediante pacamerri cappresentativi delle camtterstiche infrinseche ed estringeche del ferrena
ogpetto di interesse. Stabilite queste camttenistiche specifiche del temreno oggetto di valutazione a
sepuito di un'accurata ispezions del fondo ¢ dei caratteri locali della zopa in cul & posto. 1 pid
probabile valore di mercato del terreno medesimo viene determunato. nell‘ambito dell’mtervalio
minima-massimo fomito dafl Osservatorio, attraverso il seguente alporimo:
V=VmaaxklzkIxkdx...xkn

dove ki & il coefficiente numerico infierors ad 1, determinato per ogni parametro di stima secondo nna
predefinita scaln di variabilita.

S ripertane di seguito i valon riporati ngl listing, relativamente alle colnsre praticate presse il fopdo
opgeno di inferesse, ed | parametri di valutazione con i relanivi coefficienti:

secur o mcacsic: ko, Crmepps Tons,
Pagismi 112 4 135



Esprojsuaion smosolslian B Tz

Frutteto: min 1 o000 eurohe: max 306000 euroda;
» ancesso: boono (1.000, sufficiente (0.95), insufficiente (0,900
» caposizions: buons { L0 nooasake (0095), carsite (0050);
o densita plante: alta (1001, ordinaria-bassa (0.307%
o Ubicazipne: eccellente (100} normale (0.95], cattiva (0000
® i piena mamrita | L.00), prossimo impianto (.9253), prossima estitpamions (L83
® rsomse rmipues =0 10, no (0.85)

RBelativamente al feprens i irattazions song 1afi anribait i seguenti coefficienti e deferminati quind)
i valar:

o accessa: snfficiente (0.95);
& esposizoone: o (100
» densith piante; alta (1.00%
o ubicazinme: normale (095
& et piena matorita 4 LO0Y;
® rimorsa bmigna: sidl 00,
V=36000x 095 x 1.00x 1002095 x 100 x 1,00 = 32490.00 eurc'ha.
Lo eenziderazione di wrestensions di 03200 ha il valore determinato & di 10396.80 eura.

CalCoRo DEL VALCRE DI MERCATD

Walore o corpo: L 306, B0
RIEPTLOMGD VALORI CORPD

Vadore di meereato { L0 1000 di plena propraeti): €. 10356, 80
Vialore di mercato {calcolato in quota ¢ diritto al netto degli aggiestamenti): €. 10. 396,80

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

Le metodologie utilizzate per determinars il wvalore di mercate di un bens immobile sono
aggenrialmente di due figa:

I, Metodologin diretta, esplicata essenzinlmente attraverso il metodo comparativo, declinando |
divers: procedumenti che ad e20 possono rcendursi | mono-pasametrici, pluri-pasanetneil,

2. Metodologie indirefte, attuste affreverse procediment analitici basat milla neerca mdiretta
del valore di mercato attraverao uno degli altr valoei (di cogte, di capatalizzazions ece.. ).

La scelis della metodokogia non & io geperes una libera detenminazione dell’estimaiore, ma & bensi
inciotta dalla corretta mnalis delle condiziom al contomo, dai dati e dalle mformazion reperibil,

[l procedimento comparativo diretio & 1l metodo che risulia maggwmmente indicato per kn stima d
imarobili che some preseiti sul territosio con elevata frequenza ¢ & cud sianoe repecibili | peezzi peali da
compravendita o del caponi di locaziope all interne di una medesima congiuntum economica.

Le foan di informazione consultate sons: catasie di Cosenza, conservaloria dei registr ismmsbilian di
Cosenza, wificio tecnico di San Lorenzo del Yalle

DITHIARATIONE D COFORMITA AGLI STANDARD TNTEENMNAZICATALT M VALTUTATITE

sscur o mcacsic: ko, Crmnpps Tonss
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& o versione dei fatti presentata nel presente rapporte di valwazons & comretia al meglio delle
conpscenze del valutatore;

# le analisl e le conclusioni sono limitate unicaments dalle assunzionl e dalle condiziom
eventualmente riportate in perizia;

e il walutatore non ba aleun interesze nell'imnobile o nel diritto 10 guestions:;

® |l valutatore Ba agito in accords con ghi standard etich e professionall;

o il valuratore & o possesio dei requisiti formagivi previsti per lo svolgimento della
professioneg,

# il valutatore possiede ['espericnza ¢ la competenza nguards il mercate locale ove & nbicaio o
collecato Mimmobile ¢ la categona dell'timmobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (ONY):
RIEPILOGO VALTUTAZIONE DEMERCATO DE] CORP
I gdescrizione comsivtenza THEY, ACCEsTOri valore inters walore diviids
[Errend
L 4.4 1000 LI T+ 16 325 00 14 328 0D
aamcolo
LETTELD
B 500000 .00 145,245 .00 L& 245 0d)
agracalo
FerTEna
i 10 33000 &40 12745837 1¥7.458 17
agracalo
TETTER
(1 3 2050 4,00 10396 B0 L9396 &4
agmcolo
DGR A2 16 €& 162478 16 €
Spese di megolanzrazone delle diffosiith (vedi cap B £, 0
Yabore di Mercate dell'umnobile nello stato di fatto e di dirirto in ol 53 trova; £.168. 428,16

VALORE IH VENIMTA GIUTHZIARLA (FIV):

Riduziope del valore del 0% per differenza tva oneri tribusan su base catasiale e i, 0,00
reale @ per assenzy di garanzia per vizi e per rimborso forfetano di eventeali

spese condominiall msobste nel biennie anteriore alls vendita ¢ per

limmediatezza della vendite ghudiziaria,

Cigert neardl e provvigiodu medston caned dell'acquimrente: £, 0,k
Spese di cancellazione delle trascriziont ed iscrizions a canco dell'acourents; €.0,00
Riduzione per arrotondamenta: €. 28,16
Vialore di vendita giudiziarcia dell'tmmobile al setto delle decurtazion: nello £ 168,400, 00

stato di fatte & di diritto in cul 51 rova

data 01022023

il tecnico incaricann
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