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OGGETTO
Relazione di stima riguardante la determinazione del piu probabile valore di mercato
delle un’unita immobiliare siti in Comune di San Giovanni in Fiore (Cs).

Immobile n. 1 Comune H919 - SAN GIOVANNI IN FIORE (CS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana - Foglio 94
Particella 408 Subalterno 5 Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO Consistenza 5 vani ECONOMICO. Indirizzo VIA SAN
FRANCESCO N. civico 44 Piano 3

Immobile n. 2 Comune H919 - SAN GIOVANNI IN FIORE (CS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana - Foglio 94
Particella 408 Subalterno 2 Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, Consistenza 35 metri quadri RIMESSE, AUTORIMESSE.
Indirizzo VIA SAN FRANCESCO N. civico 44 Piano T

Immobile n. 3 Comune H919 - SAN GIOVANNI IN FIORE (CS) Catasto FABBRICATI Sezione urbana - Foglio 94
Particella 408 Subalterno 8 Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI Consistenza 43 metri quadri DEPOSITO. Indirizzo VIA
SAN FRANCESCO N. civico 44 Piano 4

PREMESSA
La presente relazione di stima viene redatta a seguito di richiesta da parte del Dottore
Commercialista Lanfranco lazzolino qualita di Curatore nella procedura di Liquidazione
giudiziale numero 24/2025 del 21/05/2025, visto il disposto di cui agli artt. 492 bis c.p.c.
e 155 quinquies disp. att. c.p.c. La stessa riguarda la determinazione del piu probabile
valore di mercato riferito beni di cui all'oggetto.

In data 12.09.2025 il sottoscritto arch. Pierfranco Cavallo ha proceduto al sopralluogo in San
Giovanni in Fiore alla via VIA SAN FRANCESCO N. civico 44, al fine di raccogliere gli elementi utili alla
redazione di una perizia alla presenza dei sig.ri: Dottore Commercialista Lanfranco lazzolino e il

In data 12.09.2025 il sottoscritto arch. Pierfranco Cavallo chiede al Dottore Lanfranco lazzolino di
eseguire un accesso agli atti presso i competenti Uffici, al fine di verificare la conformita edilizia
del manufatto.

In data 22 ottobre 2025 il Dottore Lanfranco lazzolino richiede via PEC all'Ufficio Tecnico del
Comune di San Giovanni in Fiore la trasmisisone della seguente documentazione: - Atto di
provenienza. - Visura e planimetria catastale. - Certificato agibilit«. - Collaudo strutturale. -
Permesso di costruire / documentazione autorizzazioni comune.

In data 03/11/2025 a seguito della richiesta di atti, presso il Comune di San Giovanni in Fiore,

relativi agli immobili di propriet«
il Dottore Lanfranco lazzolino mi

trasmette: Concessione edilizia in sanatoria n.278/97 a nome di ||| N madre di

I - 'animetrie catastali; Visure catastali.

Sono state inoltre effettuate le indagini di mercato allo scopo di definire gli aspetti economici ed
estimativi da prendere a riferimento.

La valutazione viene eseguita nel presupposto che i beni siano esenti da qualsiasi peso, servitu e

vincoli di varia natura, esclusi quelli di natura urbanistica e quelli specificamente evidenziati dal
Committente.



Inoltre non saranno oggetto di valutazione eventuali elementi di pregio costituiti da oggetti e
finiture avente valore artistico.

PARTE | - IDENTIFICAZIONE E DESCRIZIONE GENERALE DEL BENE
1.1- Ubicazione e descrizione della zona

L'unita immobiliare si trova all'interno dell'area urbana del comune di San Giovanni in Fiore,
poco distante dal centro citta.

Il nucleo urbano della zona in esame, & costituito dal perimetro continuo e comprende aree
trasformate artificialmente ed edificate con continuita, compresa l'edificazione abusiva, nonché
le aree dotate di urbanizzazioni primarie e/o secondarie e attrezzature generali e/o collettive.

| beni oggetto della presente stima distano circa 500 m dall’aggregato principale, servito da
servizi pubblici e da diverse strutture ricreative e scolastiche, raggiungibili in pochissimi minuti.
Dal punto di vista ubicazionale 'immobile ha una buona posizione per la vicinanza a tali centri di
interesse e per le intrinseche caratteristiche ambientali.




1.2- Dati catastali
Estratto di mappa Foglio 94 Particella 408

@ Comune di San Giovanni in Fiore P Geoportale Comunale

Ricerca Esporta Punti diinteresse Link Richiesta CDU Auto Scala 1: 500

Particella v Sezione Foglio| 94 | Mappale | 408 Ricerca
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Estratto di mappa Foglio 94 Particella 408 _ GEOPORTALE COMUNE DI SAN GIOVANNI IN FIORE



Catasto fabbricati — Visura immobile Foglio 94 Particella 408 Subalterno 5

e 6

[ata: 28/10/2026

Direziona Provinciale di Cosanza Ora: 10:15:05
Ufficio Provinciale - Territorio Mumaro Pratica; T74464/2025
Servizl Catastall Fag 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/10/2025

ﬁ Immobile di catasto fabbricati E' Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli attl del catasto al 28M0/2025

Dati identificativi: Comune di SAN GIOVANNI IN FIDRE (H318) (CS)
Foaglio 84 Particelia 408 Subaiterno 8

Classamento:

Rendils: Euro 185,92

Zona cznsuara 1

Categaria A3, Classs 3, Consislenza 5 vanl

Indirizzo: VIA SAN FRANCESCO D PACLA Pianc 3
Dati di superficle: Totale: 112 m? Totale escluse ares &coperts U 108 m?

Uktimo atto di aggiomamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/91/2016 Pratica n. CS01E5535 in ain
dsi 15/11/20168 VARIAZIONE TOPOMOMASTICA DERIVANTE DAAGGIORMAMENTO ANSC (n. 84505 1/2018)

» Dati identificativi

Comunedi SAN GIOVANNLIN FIORE (H818) (CS) COEITTUZF'OL\IE iJEI 211081879 In atti dal 02/11/1893
Foglio 84 Particells 408 Suballerno 5 FROG.F. (n. 3137/1978)

Particella corrispondentl al catasto terreni
Comured SAN GIOVANNIIN FIORE (H218) (CS)
Foglio 84 Particells 408

¥ Indirizzo

WA SaN FRANCESCO I PAQLA Fiana 3 VARIAZIONE TOPONOMASTICA d=2@ 15/11/2016
Pratica n. CS50195535 in -attl dal 1591/2016
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMERNTO ANSC (n. 84505 112016}
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Catasto fabbricati - Visura immobile Foglio 94 Particella 408 Subalterno 2

senzie @
‘.!—l,.ntrata

Data 2B8M0/2055
Direzione Provinciale di Cosenza Ora 10:12:27
Lifficio Provinciale - Territorio Mumero Pratica: TT 24362025
Servizl Catastall FPag 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli afti informatizzati al 28/10/2025

ﬁb Immobile di catasto fabbricati Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riporiate negli atti del catasto al 28M0/2025

Dati identificativi: Comune di SAN GIOVANNI IM FIORE (H315) (C5)
Foglic 84 Paricellz 408 Subaltermo 2

Classamento:

Randita: Euro 27,11

Zona censlana 1

C.ategoria C/6™, Classe 2. Consislenza 35 m®

Indirizze: VIASAN FRANCESCO DI PACLA Piano T
Dati di superficie: Tolaler 51 m?

Uitimo atto di aggiornamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/11/2016 Pratica n. CS0185532 in atli
dal 15112018 VARIAZICHE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. 84502 1/2016)

b

» Dati identificativi

Comune di SAN GIOVANN! IN FIORE {H919) (CS) COSTITUZIONE del 21/08/1878 in atii dal 02/11/1995
Foglio 94 Particella 408 Subaltsrno 2 FROG. F. {n. 31371978)

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comune di SAN GIOVANNI IN FIORE (H319) (C5)
Foglio 94 Particella 408

> Indirizzo

WIA SAN FRANCESCC DI PAOLA Piano T VARIAZIONE TOPOMNCMASTICA del 15/11/2018
Pratica n. CS0193532 In &t dsl 15412016
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n. 84502.1/2018)
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Catasto fabbricati - Visura immobile Foglio 94 Particella 408 Subalterno 8

< ntrateSs

Direzlone Provinciale di Cosenza
Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Cata; 281002028

Cra 10:76:43
Murmsro Pratica, TTST28/2025
Pag. 1 - Segue

Catasto fabbricati

Visura attuale per immobile
Situazione degli atti informatizzati al 28/10/2025

ﬁ Immuobille di catasto fabbricati

@ Causali di aggiornamento ed annotazioni

Informazioni riportate negli atti del catasto al 281072025
Datl identificativi: Comuna di SAN GIOVANMNI IN FIORE (H818) {C5)

Foglic 84 Particella 408 Subalterno §
Classamento:

Rendita; Euro 33,31
Zona censuana v,
Cetegoria CI2Y, Classs 1, Consistenza 43 m?

Indifzzo: VIA SAN FRANCESCO D PAOLA n. 44 Piano 4

Dati di superficie: Totale: 51 m?

Ultimo atto di agglomamento: VARIAZIONE TOPONOMASTICA del 15/11/2016 Pratica n, CE01M5583 In atti
dal 16/11/2016 VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA AGGIORNAMENTO ANSC (n. B4533.1/2018)

Arnotazioni; Classamento & rendila non rettificati entro dodici mes! dalla data di izcrizions inath della

dichiaraziona (DR, 701/94)

¥ Dati identificativi

Comune di SAN GIOVANNI IN FIORE (H819) (GS)
Foolic 84 Particella 408 Subaltarmo 8

Particelle corrispondenti al catasto terreni
Comunzdi SAN GIOVANNIIN FIORE (H919 ) (CS)
Foglic 94 Particelia 408

VARIAZIONE ded 26/058/2002 Pratica n, 08574 in ath
dal 26/09/2002 DIVISIONE-DIVERSA DISTRIBUZIONE
DEGL| SPAZI INTERNI {n. ¥787.172002)

¥ Indirizzo
VIA SAN FRANCESCO DI PACDLA n 44 Piano 4

VARIAZIONE TOPONOMASTICA del  15/11/2018
Pratica n. CS01985583 in ath dal 158/11/2018
VARIAZIONE TOPONOMASTICA DERIVANTE DA
AGGIORNAMENTO ANSC (n, 84533 1/2018)
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Planimetrie catastali immobile Foglio 94 Particella 408 Subalterno 5/2/8
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1.4 - Conformita edilizia
Concessione — Autorizzazione in sanatoria N° 278/97 3 novembre 1997




1.5 - Descrizione del compendio oggetto di valutazione

FABRICATO

Il fabbricato & costituito da un unico corpo edilizio del tipo plurifamiliare posto su un pendio accessibile dalla
pubblica via tramite un accesso carraio. L'accesso al piano dell’abitazione avviene attraverso una scala
condominiale posta a nord sulla via San Francesco, n. 44. Raggiunto il piano terzo si ha accesso all'abitazione
attraverso un semplice portoncino di ingresso in legno, al disimpegno che consente di accedere ai diversi
locali dell’abitazione. La stessa & caratterizzata da un'ampia sala giorno dotata di un terrazzoto, adiacente alla
cucina, separata dalla sala con una tramezza in laterizio; sepre dal disimpegno si ha accesso alle tre camere
ed all'unico bagno dell’abitazione.

Dalla stessa scala condominiale si raggiunge il piano sottotetto destinato a soffitta, mentre al piano terreno
e posto il garage di circa 50 mq adibito a tavernetta, dove € presente un soppalco in legno utilizzato per
deposito, un piccolo bagno e un locale tecnico.

1.6 - Caratteristiche costruttive e stato conservativo dell'immobile

FABBRICATO

L'edificio, databile attorno al 1970, é realizzato secondo una classica tecnica costruttiva con solai e copertura
in laterocemento. Attualmente il fabbricato & abitato e versa in un buon stato di conservazione se pur
datato. Le finiture sono di tipo comune senza elementi di particolare pregio; esternamente le facciate sono
finite ad intonaco graffiato. Le finestre sono in alluminio e dotate di persiane di color bianco. Internamente,
la cucina, il soggiorno, il disimpegno ed il bagno sono pavimentati con piastrelle ceramiche, come il
pavimento di tutte le camere. Il piano sottotetto € allo stato grezzo senza caldane e finiture ad intonaco. Il
garage risulta mediamente rifinito. Sono presenti anche gli impianti elettrici, idrici e di riscaldamento
dell’acqua; Dal punto di vista statico il fabbricato appare versare in buone condizioni, non essendo evidenti
segni di cedimenti o dissesti.

1.7 -Documentazione fotografica

Gli immobili di propriet« ||| | | | R sit- in via San Francesco, n. 44 nel comune di San Giovanni in
Fiore e cosi composto:

Immobile n. 1 Foglio 94 Particella 408 Subalterno 5 ABITAZIONE

* - Abitazione composta da un soggiorno, una cucina, un bagno, una camera da letto matromoniale, una
camera per ragazzi, una camera da letto arredata;

Immobile n. 2 Foglio 94 Particella 408 Subalterno 2 GARAGE

* -Garage adibito a tavernetta con un piccolo bagno, un locale tecnico e un soppalco in legno utilizzato per
deposito.

Immobile n. 3 Foglio 94 Particella 408 Subalterno 8 SOFFITTA

* -Soffitta adibita a locale di sgombero.

Di seguito la rappresentazione fotografica dei beni elencati e sommariamente descritti.



1.8 -Quadro normativo vigente e vincoli PRG

Dal punto di vista urbanistico i beni secondo quanto previsto dal vigente PRG del Comune di San Giovanni in fiore,
ricadono in zona omogenea B1 - EDIFICATA: DI COMPLETAMENTO.

é Comune di San Giovanni in Fiore » Geoportale Comunale

Ricerca Esporta Punti diinteresse Link Richiesta CDU Aiuto | scaim1:  se0

ESTRATTO PRG COMUNE DI SAN GIOVANNI IN FIORE

é Comune di San Giovanni in Fiore » Geoportale Comunale

Ricerca Esporta Punti di interesse Link Richiesta CDU Aiuto Scala 1:| 500

‘ | Particlla ‘ Sezione| | Foglio| 94 | Mappale| 408 | | Ricerea | ®

ESTRATTO PSC COMUNE DI SAN GIOVANNI IN FIORE



1.9 - Consistenza delle unita immobiliari

Le superfici delle unita immobiliari sono state determinate, come da prassi estimale, al lordo dei muri perimetrali,
dei divisori interni ed al 50% dei muri in comune tra diverse unita immobiliari, computando solo una volta
I'ingombro dei vani scale. La consistenza é stata desunta dai dati ricavati dalle planimetrie catastali allegate alla
Concessione - Autorizzazione in sanatoria N° 278/97 del 3 novembre 1997, mediante misurazione delle stesse
attraverso strumenti digitali. Al fine della determinazione della “superficie commerciale” le consistenze lorde
calcolate sono state ragguagliate attraverso specifici coefficienti in relazione alle diverse caratteristiche dei locali

che costituiscono le unita immobiliari.

IMMOBILI COEFFICIENTE SUPERFICIE COMMERCIALE
Immobile n. 1 Abitazione - Foglio 94 Particella 408 Sub. 5
Ingresso 2,90 100,00% 2,9
Disimpegno 3,50 100,00% 3,5
Soggiorno 23,70 100,00% 23,7
Cucina 20,00 100,00% 20
Bagno 7,90 100,00% 7,9
Camera 1 11,40 100,00% 114
Camera 2 11,60 100,00% 11,6
Camera 3 18,00 100,00% 18
Balconi 13,00 35,00% 4,55
TOTALE 112,00
VISURA CATASTALE 112,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 103,55
Immobile n. 2 GARAGE - Foglio 94 Particella 408 Sub. 2
Garage 47,00 50,00% 23,5
Bagno 2,50 100,00% 25
Centrale termica 1,50 25,00% 0,375
TOTALE 51,00
VISURA CATASTALE 51,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 26,375
Immobile n. 2 SOTTOTETTO - Foglio 94 Particella 408 Sub. 8
Sottotetto 1 25,00 50,00% 12,5
Sottotetto 2 26,00 50,00% 13
TOTALE 51,00
VISURA CATASTALE 51,00
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 25,5
TOTALE SUPERFICIE COMMERCIALE 155,425
Processo di valutazione Metodologia
Secondo una stima parametrica il valore di mercato # definito dalla formula:
V=C*Vm *K V % il probabile valore di mercato Vm # il valore medio di mercato
Dove: C# la consistenza del bene espressa in m2 K # il coefficiente unico
Per la definizione del valore medio di mercato si sono consultate diverse fonti che hanno prodotto i risultati di
seguito riportati.
OMI - Osservatorio Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle entrate
Si sono anche analizzati gli annunci immobiliari per valutare la presenza di beni simili sul mercato attuale.
FONTI MERCATO IMMOBILIARE \
Fonte Valore max Valore Min Media |
BANCA DATI QUOTAZIONI IMMOBILIARI 590 850 720,00
ANNUNCI VENDITE 550 800 675,00
|
Valore Medio 697,50



Considerato che le caratteristiche del bene possono essere cos, riassunte:

FATTORI QUALITATIVI DELL'IMMOBILE CARATTERISTICHE INTRINSICHE DELL'EDIFICIO

|
Piano ‘
Terzo
STATO DI CONSERVAZIONE
Buono stato
LUMINOSITA
Mediamente Luminoso
ESPOSIZIONE E VISTA
Esterna
EDIFICIO
20-40anni
RISCALDAMENTO
Autonomo

Il coefficiente unico K pud essere cosi calcolato K= ‘

Il coefficiente unico K pu%essere cos, calcolato K=-25,0%=0,75

-20,00%
0,00%
0,00%
5,00%

-15,00%
5,00%

-25,00%

-25 0,75

Applicando, quindi la formula sopra espressa, il valore del fabbricato pu%essere cos, stimato:

Applicando, quindi la formula V=C*Vm *K

C Vim K V

Consistenza ragguagliata m2 Valore medio €/m2 COEFFICIENTE UNICO Probabile valore di mercato
155,425 697,5 0,75 €81.306,70

Valore immobile € 80.000,00

CONCLUSIONI

La presente valutazione e stata redatta per la determinazione del piu probabile valore di mercao, ed # stata
effettuata nel presupposto che il bene in oggetto sia esente da qualsiasi peso, servitu e vincoli di varia natura e sulla
scorta della documentazione in mio possesso. | valori espressi sono da ritenersi come cifre che esprimono una
tendenza del mercato allo stato attuale, fatte salve le trattative commerciali che si instaurano tra venditore ed

acquirente.
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