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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
=+ DATO OSCURATO ***

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

- appartamento a CASSANO ALLO IONIO via della SIBARITIDE - Complesso turistico-
residenziale "ESPLANADA" 222/B, frazione SIBARI , quartiere LAGHI DI SIBARI , della
superficie commerciale di 54,72 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta ( *** DATO OSCURATO
ek
)

Appartamento al piano primo di un fabbricato di maggior consistenza, denominato Blocco H, din®2
p.f.1. + seminterrato, facente parte di un complesso turistico-ricettivo. E' composto da 3,5 vani cosi
articolati: un soggiorno con superficie utile di 19,20mgq, un corridoio di 2,10 mq, una camera da letto
di 12,30mgq, un bagno dalla superficie calpestabile di 4.10mgq, due balconi/terrazzi: i cosiddettin®l e
n°2 dalla superficie di 10,20mq cadauno. La superficie utile complessiva dell'unita abitativa e
dunque di 37,70mgq, quella coperta lorda di 48,60mq; mentre l'altezza utile di piano ¢ di 2.85ml. S1
completa con due terrazzi/balconi, con affaccio sui lat stretti dell'appartamento: est ed ovest, dalla
superficie complessiva di: (1020 + 10.20) mq = 20.40mq. La superficie lorda commerciale
dell'appartamento ¢ dunque di 54,70mq con quota di proprieta’ esclusiva di 1/1, = DATO OSC
™ DATO OSC ** . per I'Esecutato »» paTO OsC ** - Appartamento arredato.

Coerenze: Confina con il vano-scala comune e con altre U.LU. del fabbricato Blocco H di maggior
consistenza, riportate in catasto con il subaltemo n°14 ed 1l subalternco al n”16; ad est con strada
privata d'accesso al fabbricato H, ad ovest con spazio e con la corte del complesso turistico
Esplanada. Inferiormente con il vano-scala ed 1 camminamenti comuni al piano seminterrato; mentre
superiormente con un'altra unita abitativa.

Anno di costruzione : 1987

L'unita immobiliare oggetto di valutazione & posta al piano 1, ha un'altezza interna di
2.85 Identificazione catastale:

» foglio 68 particella 153 sub. 15 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3, classe 3,
consistenza 3,5 vani, rendita 262, 10 Euro, indirizzo catastale: via della SIBARITIDE n®222 -
CASSANO ALLO IONIO , piano: 1, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
Impianto meccanogr. del 01.01.1989 - superf. impianto pubbl. 09.11.2015 - Dati plamm.
27/01/1988 prot. 120 - DECRETO AUTORITA' del 03.05.2010 Tribunale Castrovillan rep.
n“424 -DECRETO TRASF. Trascriz. 277/2010 prat. C50125361del 23.06.15
Coerenze: Confina con vano-scala, con unitdi immobiliare riportata in catasto urbano al
subalterno n”14 ¢ con unita immobiliare urbana riportata al subalterno n®16 del N.C.E.U. del
Comune di Cassano allo Tonio.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piam fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1987.

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
»* DATO OSCURATO ***

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

Consistenza commerciale complessiva unita principali: 54,72 m?®
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell' immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 46.244,01
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 39.307 41
trova;

Data di conclusione della relazione: 05/11/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo ''mmobile risulta libero.

Dopo un primo tentativo d'accesso andato a vuoto, svoltosi il 14.04.2025, con il secondo
tentativo, avvenuto in data 16/05/2025, previo avviso a mezzo pec del 12.05.25 da parte del custode
giudiziario, si & avuto accesso all'appartamento di cui al LOTTO 1, alla presenza del Custode
Giudiziario: avv. Sonia Gabellone e del sig. #*DATO OsC** Quest'ultimo dichiarava nell'occecasione
di essere stato delegato dal Debitore. a consentire l'accesso, quale custode delle chiavi del B.I . "de
guo". Nel corso dell'accesso 'appartamento & risultato libero: si ¢ accertato infatti che il Debitore non
occupa suddetto immobile, in quanto risiede = DATO OSCURATO ***
concordemente a quanto risulta dal certificato di residenza storica che sallega. Inoltre risiede
*** DATO OSCURATQ **+ . In particolare pATO osc custodisce le chiavi del B. 1. e detiene
all'interno dell'appartamento alcuni mobili e suppellettili vari, che si & impegnato, con il custode
giuidiziario a rimuovere al pia presto ed a consegnare le chiavi dell'appartamento allo stesso custode
giudiziario. (alleg. n°1)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICT:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atii di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.

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

4.2. 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 24/10/2018 a firma di Notaio Tommaso Gaeta a1 nn
36799/7010 di repertorio, iscritta il 26/11/2018 a TERRITORIO SERVIZIO PUBBLICITA' ai nn.
30404/3370, a favore di *¥* DATO OSCURATO **%* | contro *** DATO OSCURATO *%*
derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO |

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
** DATO OSCURATO ™

Importo ipoteca: 172.800,00 euro
4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liquidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 14/12/2024 a firma di TRIBUNALE DI CASTROVILLARI ai nn. 2365 di
repertorio, trascritta il 09/01/2025 a TERRITORIO SERVIZIO PUBBLICITA' IMMOBILIARE ai
nn. 569/517, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATQ *#* |
derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILE

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 250,00
Spese straordinarie di gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 1.641,12
Millesimi condomimali: 43,90

Ulteriori avvertenze:

I1 CTU ha accertato che il fabbricato di maggior consistenza, cosiddetto Blocco H, in cui € ubicato
il LOTTO 1 in trattazione, fa parte di un complesso turistico-residenziale, denominato
ESPLANADA, costituito da n°6 palazzine complessive, legalmente costituito in condominio presso
I'Agenzia delle Entrate con il nominativo di: Condomimio ESPLANADA, ¢. £ n*93002500788,
gestito in qualita di amministratore pro-tempore, da Serv. Imm. di Armando Garofalo, con sede in via
dei Martini n®1799 in Castrovillari ¢ con P Iva n°03821020785. L'appartamento al LOTTO 1,
riportato al n°222/B del fabbricato H, per quanto concerne la tabella A - fondamentale. relativa alla
gestione di: Aree condominiali verde condominiale, passaggi, illuminazione esterna e servizi generali
¢ costituito da 7,48 millesimi di proprieta. Mentre secondo la cosiddetta Tabella B - per la
ripartizione delle spese di ricostruzione e manutenzione delle singole palazzine, il LOTTO 1,
individuato al n®222/B di suddetto fabbricato H, ¢ composto da 43,90 millesimi. La rata annuale
media per la gestione delle spese ordinarie condominiali dell'appartamento ¢ di circa 250,00€.

Per quanto attestato dall'amministratore pro-tempore, Garofalo (cfr. allegato n"5), I'Esecutato risulta

essere debitore per l'appartamento al LOTTO 1, nei confronti del condominio per la gestione delle
spese ordinarie, dagli anni dal 2019 sino a tutto 11 2024, del seguente importo: (254,76 + 1.733,19)€
= 1.987,95¢euro.

INTEGRAZIONE - Ai sensi dell'art. n"63 disp. att. C. C. e del quesito n°11, comma 3, il CTU
evidenzia che le spese condominiali scadute e non pagate, relative agli ultimi due anni di Gestione
condominiale, anteriori alla data della perizia: 2023 e 2024, per l'appartamento al piano primo
interno n°222/B, che individua 1l LOTTO 1. ammontano ad un debito pari a: (195,91 + 254,76)€ =
450,67€, come da schema rlasciato dall'amministratore pro-tempore del condominio.

Successivamente, per come segnalatomi dal Custode piudiziario, a mezzo pec del 23.09.2025,
l'associazione Laghi di Sibari, in data 17.04,2025, interveniva nella Procedura Esecutiva in oggetto,
in qualita di creditore senza titolo esecutivo, chiedendo il pagamento delle quote associative del
Debitore: | *** DATO r. Nello specifico I'Associazione chiede al Debitore, per le due U1.U. una
somma ci complessive 8.118,85€: composta da due rate associative + una rata per il canone idrico,
oltre la mora al tasso del 6%, a partire dall'anno 2019 e fino alla prima rata del 2025,

Nel merito, dall'esame dello Statuto ¢ emerso che, trattasi di un'associazione, senza scopo di lucro,
che oltre all'attivita di promozione di attivita culturali, sportive, pubblicitarie per il centro nautico:

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
** DATO OSCURATO **

Laghi di Sibari, svolge altresi anche quella di fornitura e distribuzione del servizio idrico, per tutti gli
associati, proprietari di immobili nei diversi complessi turistico-ricettivi, presenti in localita Laghi di
Sibari.

Tutto c10 premesso, il CTU ha ritenuto opportuno, contemplare, ai sensi dell'art. n°63 disp. att. c.c. e
del suddetto quesito n®11 comma 3, tra le spese scadute e non pagate, anche dette spese. non pagate
all'Associazione, relative agli ultimi due anmi, precedenti alla redazione della presente consulenza
tecnica. In base all'estratto conto, prodotto dall'Associazione Laghi di Sibari, dette spese, per le due
unita immobiliari, per il 2023 ammontano a: (389,13 + 379,78 + 476,45)€ = 1.245,36€; mentre per il
2024 sommano a: (368,574 359,16 + 407 81) = 1.135,54€.

Pertanto, per tutto il biennio 2023/2024, sommando le due quote si ha: (1.245,36 + 1.135,54) €
= 2.380,90€. Da cui dividendo per 2 si ottiene naturalmente il debito relativo ai singoli appartamenti.
Per il LOTTO 1: 2.380,90/2 = 1.190,45€.  In conclusione, sommando le spese scadute e non pagate
al Condominio Esplanada con quest'ultime, non pagate all'associazione Laghi di Sibari si ha:
(450,67 + 1.190.45) = 1.641,12€.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ik DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 24/10/2018),
con atto stipulato il 24/10/2018 a firma di notaio dott. Gaeta Tommaso ai nn. rep. 36798/7009 di
repertorio, trascritto il 26/11/2018 a CONSERVATORIA COSENZA ai nn. 30402/23623

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

#ik DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 | in forza di DECRETO DI TRASFERIMENTO
IMMOEBILE (dal 03/05/2010), con atto stipulato il 03/05/2010 a firma di TRIBUNALE
CASTROVILLARI a1 nn. 424 di repertorio, trascritto 1l 10/12/2010 a AGENZIA ENTRATE a1 nn.
39661/27724

#EE DATO OSCURATO *#* per la quota di 1/1 , in forza di Atto di rettifica (dal 03/05/2010),
trascritto il 11/03/2011 a TERRITORIO SERVIZIO PUBBL. IMM. ai nn. 7551/5193

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

Concessione per esecuzione di lavori edili N. 4085/1985, intestata a *** DATO OSCURAT O ##% |
per lavori di costruzione di un Complesso turistico-residenziale composto da n®78 unita immobilari ,
rilasciata il 25/10/1985 con il n. 4085 di protocollo

Variante alla concessione edilizia per l'esecuzione lavori edili N. 4494/1987, intestata a *** DATO
OSCURATO **%* _ per lavori di costruzione del Complesso edilizio turistico-residenziale
condominiale cosiddetto "Esplanada”. | rilasciata 1l 11/11/1987 con il n. 4494 di protocollo

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
*** DATO OSCURATO ™

Nulla-Osta dell'ex Ufficio del Genio civile di Cosenza N. 12980/85 . intestata a *¥** DATO
OSCURATO *** _per lavori di Costruzione di un complesso turistico -residenziale costituito da n°6
corpi di fabbrica in conglomerato cementizio armato, rilasciata il 27/09/1985 con il n. 12980 di
protocallo

COLLAUDO STATICO ( Ai sensi dell' ex art. n®7 della Legge n°1086/1971 e s.m.i.) - struttura in
cca N. COLLAUDO STATICO . intestata a ™ DATO OSCURATO *** _ per lavori di
Costruzione di n®6 corpi di fabbrica in ¢.c.a. di cui al complesso turistico -residenziale - denominato
Esplanada , rilasciata il 06/03/1989

AUTORIZZAZIONE AD ABITABILITA' N. ABITABILITA' | intestata a *** DATO OSCURATO
##%  per lavori di Costruzione di un complesso turistico/residenziale costituito da n°6 corpi di
fabbrica in conglomerato cementizio armato , rilasciata il 16/03/1990

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale , in forza di delibera Delibera di Consiglio Comunale n*912 del
26.07.1985 | l'immobile ricade in zona Zona di Espansione turistico-residenziale . Norme tecniche di
attuazione ed indici:

Vecchio PR.G. vigente all'epoca di realizzazione del Complesso residenziale condominio
"Esplanada” Il cui Piano di lottizzazione ¢ stato realizzato (1986/1987) in conformita alle Norme
tecniche ed agli indici relativi alla Zona d'Espansione "C" di suddetto vecchio PR.G. Attualmente
nel Comune di Cassano Allo Ionio é vigente in nuovo Piano Strutturale Associato che ¢ stato adottato
nell'Ottobre del 2023 con Deliberazione del Consiglio Comunale.

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di riferimento: Testo Unico Edilizia - D.PR. N®380/2001 e s.m.1. di cui al D. L. (Decreto
Semplificazione) n “76.2020 ed alla Legge n°105.2024 - )
L'immoabile risulta conforme.

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Espropriazion Ivenchiliari B, 4/2025
=+ DATO OSCURATO =
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8.2. CONFORMITA CATASTALE:

CRITICITA: NESSUN A

(rotmativa di riferimento: D L N*TE2010 convertito in Legme n®*1 2272010 & sma. )
L'imm obile risulta conforme.

EQTITa I S TANZA LETTS LOrro I - FANGLATALA

tecmioo incaricato : Dosrerieo S TELLA
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Espropriazion venchiliari H, /2025
= DATO OSCURATO *

INFTAST I B LEGND TERRAZTD LTI 1 INGR + S0CCHORND

8.2 CONFORMITA URBANISTICA:

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO: HES

8.5. ALTRE CONFORMITA:

T 5 “
CRITICITA: BASSA

Coniformits tecrdea i piattistica:
Sono state rilevate le seguentt difformita: Impaanto elettrico per appartamento regol arm erte realizzato
cony dotazione & internattore generale di tipo differenmiale 00024 ma privo di dichdarszione di
conformitd alla regolare dell'arte (normativa d riferimento: D RN 37,2008
Le difformitd sono regolarizzabili mediante: Acquisizions & dichiarazione di conformitd impianto
elettrico, previa verifica tecrdea, da parte di ditta installatrice certificata
L'imm obile risulta non conforme, ma regolarizzahbile.
Zosti i tegolarizzaiofe:

& matndenzione stracdinaria & impianto elettrico e tilascio della dichiatazione di conformita

dell'impiarto eletttico & sena del D ML 37,2008 < €.500,00

Tempi necessard per laregolarizzazione: 1 mese

BENTIN C

APPARTAMENTO

tecmioo incaricato : Dosrerieo S TELLA
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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
»* DATO OSCURATO **

DI CUT AL PUNTO A

appartamento a CASSANO ALLO IONIO via della SIBARITIDE - Complesso turistico-
residenziale "ESPLANADA" 222/B, frazione SIBARI , quartiere LAGHI DI SIBARI , della
superficie commerciale di 54,72 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta { *** DATO OSCURATO
el

)

Appartamento al piano primo di un fabbricato di maggior consistenza, denominato Blocco H, din®2
p.ft. + seminterrato, facente parte di un complesso turistico-ricettivo. E' composto da 3,5 vani cosi
articolati: un soggiomo con superficie utile di 19,20mgq, un corridoio di 2,10 mq, una camera da letto
di 12,30mgq, un bagno dalla superficie calpestabile di 4.10mgq, due balconi/terrazzi: i cosiddettin®1 e
n“2 dalla superficie di 10,20mq cadauno. La superficie utile complessiva dell'unita abitativa e
dungue di 37,70mgq. quella coperta lorda di 48,60mq; mentre l'altezza utile di piano é di 2,85ml. Si
completa con due terrazzi‘baleoni, con affaccio sui lati stretti dell'appartamento: est ed ovest, dalla
superficie complessiva di: (1020 + 10.20) mq = 20.40mq. La superficie lorda commerciale
dell'appartamento ¢ dunque di 54,70mq con quota di proprieta’ esclusiva i 1/1, in regime di
separazione legale dei1 beny, per 'Esecutat *DATO OSCUR*  Appartamento arredato,

Coerenze: Confina con il vano-scala comune e con altre U1 U, del fabbricato Blocco H di maggior
consistenza, riportate in catasto con il subalterno n°14 ed il subalterno al n”16; ad est con strada
privata d'accesso al fabbricato H, ad ovest con spazio e con la corte del complesso turistico
Esplanada. Inferiormente con il vano-scala ed 1 camminamenti comuni al piano seminterrato; mentre
superiormente con un'altra unita abitativa.

Anno di costruzione : 1987

L'unita immobiliare oggetto di valutazione ¢ posta al piano 1, ha un'altezza interma di
2.85 Identificazione catastale:

» foglio 68 particella 153 sub. 15 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3, classe 3,
consistenza 3,5 vani, rendita 262, 10 Euro, indirizzo catastale: via della SIBARITIDE n®222 -
CASSANO ALLOIONIO , piano: 1, intestato a *** DATO OSCURATO *** | derivante da
Impianto meccanogr. del 01.01.1989 - superf. impianto pubbl. 09.11.2015 - Dati planim.
27/01/1988 prot. 120 - DECRETO AUTORITA' del 03.05.2010 Tribunale Castrovillan rep.
n“424 -DECRETO TRASF. Trascriz. 277/2010 prat. CS0125361del 23.06.15
Coerenze: Confina con vano-scala, con unita immobiliare riportata in catasto urbano al
subalterno n”14 ¢ con unita immobiliare urbana riportata al subalterno n” 16 del N.C. E.U. del
Comune di Cassano allo lonio.

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuon terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1987.

tecnico incaricato: Domenico STELLA
Pagina 10 di 38



Espropriazion venchiliari B, /2025
= DATO OSCURATO =+
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Espropriazon Irncbilian M. 452025
= DATO OSCURATO =
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DESCRIZIONE DELL 4 0 A

I heri sotio uhicati i Zona centrale ih un'atea residensiale, le gone limitrofe = frovato in un'atea
residenziale (1 il important centrd lim itrafi sonn CORTETTANO ROZSIANC - TREBIZACCEY 11
traffico nella zona é locale, i par T DATO OSCURATO ™ 4y tre presenti 1 serwizi di

whanizzazione secondaria le seguenti attraziorni storico paesaggstiche: MMARINA DI SIEARI -
LAGHI DI BIBARI - BCAVI ARCHEOLOGICI DISIBARL .

MARINA DT STRART

temuon mcaricato : Diosrernen S TELLA
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Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
* DATO OSCURATO ***

SERVIZI

piscina oW
asilo nido W
municipio Wi W
campo da calcio LR 8.8 i
parca giochi LR 8 8
verde attrezzato | L & & |
supermercato ok ok
scuola media inferiore R AW
scuola elementare R AW
musei LR 8 & |
farmacie L & & ¢
centro sportivo * LR B &
palazzetto dello sport L & & |
negozi al dettaglio L & & |

COLLEGAMENTI

superstrada distante 1km AW
porto distante Okm - il complesso s'affaccia su i W LR 8 8§
porto turistico

autostrada distante 13km LR & & i
ferrovia distante 4km kW
autobus distante Skm LB 8 B

QUALITA E RATING INTERNO IMMORBILE

esposizione: ok kW
panoramicita; W
livello di piano: LR B & i
stato di manutenzione: L & & i
luminosita: ' B &
qualita degli impianti: L & & |
qualitd dei servizi: L & &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA

Appartamento al piano primo di un fabbricato di maggior consistenza di n°2 p.f.t. + seminterrato,
facente parte di un complesso turistico-ricettivo. E' composto da 3,5vami cosi articolati: un
soggiomo con superficie utile di 19,20mq. un corridoio di 2,10 mq, una camera da letto di 12,30mgq,
un bagno dalla superficie calpestabile di 4.10mgq, due balconi/terrazzi: n°1 e n°2 dalla superficie di
10,20mq cadauno.

La superficie utile complessiva ¢ dunque di 37,70mq. quella coperta lorda dell'appartamento ¢ di
48,60mq. mentre l'altezza utile di piano ¢ di 2.85ml. Si completa con due terrazzybalconi. con
affaccio sui lati stretti dell'appartamento: est ed ovest, dalla superficie complessiva di: (10.20 +
10.20) mq = 20.40mgq. La superficie lorda commerciale dell'appartamento ¢ dunque di 54,70mgq con
quota di proprieta’ esclusiva di 1/1 per I'Esecutato: »*DATO OSCURATO **

= DATO Osc.*+ Alloggio arredato.

Coerenze: Confina con il vano-scala comune e con altre due U.I.TU. del fabbricato, detto Blocco H di
maggior consistenza, riportate in catasto con il subalterno n®14 ed 1l subalterno al n°16; ad est con
strada privata d'accesso al fabbricato H, ad ovest con spazio e corte aperta del complesso turistico,
Esplanada. Inferiormente con il vano-scala ed 1 camminamenti comuni al piano seminterrato; mentre

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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*** DATO OSCURATO ™

superiormente con un'altra unita abitativa dello stesso blocco H.

Anno di costruzione : 1987

Caratteristiche costruttive: L'immobile di maggior consistenza, cosiddetto H composto da n®2 piani
fuon terra + seminterrato & stato realizzato con una struttura in conglomerato cementizio armato, con
1 solai dei piani di tipo misto in latero-cemento e travetti di tipo prefabbricato. Il vano-scala
condominiale € privo di ascensore.

Opere di finiture: Esternamente i1l fabbricato si presenta intonacato, privo di tinteggiatura, in
condizioni di manutenzione appena accettabili, nonostante la vetusta (1987). i parapetti dei balconi
necessitano di spicconatura delle parti ammalorate di intonaco. Pill in generale le facciate necessitano
di un intervento di ripristino complessivo.

Internamente l'appartamento presenta porte interne in legne tamburato, portoncino d'ingresso di tipo
in massello, pareti e soffitti sono completamente intonacati ¢ successivamente tinteggiati con
idro-pittura bianca in appena sufficiente stato di manutenzione. Gli infissi intemi sono del tipo in
legno ad ante doppie con vetri doppi; le persiane esterne, anch'esse in legno, a doppie ante. L'intero
appartamento & pavimentato in grées-ceramico. Il bagno presenta pareti rivestiti con piastrelle n
ceramica di tipo commerciale fino ad un'altezza di circa 2,.30ml. Complessivamente l'appartamento si
presenta in condizioni di manutenzione appena accettabili; verosimilmente non e stato oggetto di
laveori di nistrutturazione edilizia né di manutenzione straordinaria nel corso degh anm e si trova
verosimilmente nelle medesime condizioni dell'epoca di realizzazione, risalente al 1987/1988.

Impianto elettrico; & dotato di un quadretto con a monte un interruttore differenziale, da 0,003A,
seguito a cascata da altri interruttori magneto-termicl a protezione delle singole linee, separate per
lilluminamento e la forza motrice con prese a spine, con condutture in pve, montate a parete
sottotraccia. L'mmpianto elettrico é funzionante, ma privo di dichiarazione di conformita alla regola
dell'arte, cosi come previsto dal D. M. n®37/2008.

Impianto termico: Non ¢ presente alcun impianto di riscaldamento fatta eccezioni di uno splitz in
soggiomo ad inverter per il riscaldamento/raffrescamento.

L'appartamento é dotato di Attestato di Prestazione Energetica (A.FE.}, CLASSE G, a1 sensi del D.

L. n%63.2013 ed al D.M. 26.06.2015 e s.m.i., rilasciato dal geom. Carmine Covucci e depositato in
Regione  Calabria, a mezzo di invio pec da carmine.covucci(@geopec.it a
cert.energetica(@pec.regione.calabna.it, dell'11.09.2018, secondo le modalita vigent: all'epoca di
redazione dell' APE. Si fa rilevare che su detto APE é riportato correttamente l'individuazione
catastale: fg. n"68, particella n°153 subalterno n”13, mentre ¢ riportato erroneamente I'indirizzo: viale
Sibaritide n"324/B, piano 2, anzicché: viale Sibaritide n®222/B piano 1.

L'appartamento presenta condizioni di aerazione ed illuminazione in grado di fornire un corretto
ricambio d'aria naturale ed un adeguato grado dilluminazione naturale. Tutti i vani sono dotati di
aperture verso l'esterno.

Nel corso dell'aceesso lo stato di manutezione ¢ apparso buono; ma non sono presenti tracce di muffe
miste ad infiltrazioni di umidita e/o d'acqua su pareti/soffitti dell'appartamento. In generale non sono
necessari lavori urgenti di manutenzione straordinaria.

A seguito delle verifiche tecniche, compiute presso ['ufficio tecnico comunale, il CTU ha accertato,
ai sensi della Legge n°178 del 30.12.2020, che il fabbricato di maggior consistenza, denominato
blocco H, sito in viale Sibaritide, in localita LAGHI DI SIBARI, Comune di CASSANO ALLO
IONIO, dicuifail B. I in oggetto, non ¢ stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica
convenzionata e/o agevolata, né & stato finanziato in tutto od in parte con risorse pubbliche.

Delle Componenti Edilizie:

rivestimento inferno: posto in pavimentazione L & & |
realizzato in grees ceramico

infissi esterni: persiane realizzati in legno LB & & |
portone di ingresso: massello realizzato in legno L 8 & |
Delle Strutture

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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seale Dfermg; sedla in coca interne a due rampe oW
realizzate in conglomerato cementizio anmato | 1l
servoscala é IO

siruffure verficall;  costruite in conglomerdto W
cefrentizio artmato
solai; solaio misto it cemmento armatofaterizio in TN

opera connervature paralele

Dieghi bwp dapdi

idvico: con aimertazione in ditetta da rete oW
comnale |, la rete di distibumione é realizzata in

con cofchatore in polipropilens conformita; s

gleffrico: conformitd: non conforme al DL B W W
372002

[272,81 KWhin%amd]
Certificazione AFE M. irio pec da carmine coviucc@geopecit a

cert energetica@pec regione calabria it registrata in data 11/092015

COHEISTEHZA
Critetio di misurazione consisterma reale: Syperficie Esferna Lorda (SEL) - Codice delle Valifaziory
Immobiliari

Criterio di caleolo consistenza commerciale: 0 FR 23 morze 19980 138

des iz i e 0TIl En 4 i & Comaner dake

LOTTO 1 - Appartatnerdo 4l piato

48 40 H 100 % = 42 50
prim [Sup arficie lords ¢ operta)
balooniterrazo 20 40 ® 30 = 612
Totale: 69,00 5472

temico wcaricato: Dommendco 8 TELLA
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VALUTAZI ONE:
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OSSERVAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

COMPARATIVO 1
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 04/03/2025

Fonte di informazione: immobiliare it - RTF. 113763917

Descrizione: unita abitativa su due livell al piano terra e piano primo

Indirizzo: Complesso turistico residenziale - Cormorano Laghi di Sibari - CASSANO ALLO IONIO
Superfici principali e secondarie: 130

Superfici accessorie:

Prezzo: 129.000,00 pari a 992,31 Euro/mg

COMPARATIVO 2

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 03/05/2025

Fonte di informazione: immobiliare.it rif. 42961875

Descrizione: Unita abitativa al piano rialzato + piano primo in edificio di n®3 piani fuori terra
Indirizzo: Localita LAGHI D SIBARI - CASSANO ALLO [ONIO

Superfici principali e secondarie: 126

Superfici accessorie:

Prezzo: 128.000,00 pari a 1.015.87 Euro/my

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 02/04/2025

Fonte di informazione: Idealista.it annuncio AG-3-4568 Gallo Case

Descrizione: unita abitativa in complesso Tamerici su due livelli: piano terra + primo
Indirizzo: Laghi di Sibari - CASSANO ALLO [ONIO

Superfici principali e secondarie: 115

Superfici accessorie:

Prezzo: 118.000,00 paria 1.026,09 Euro/mq

COMPARATIVO 4
Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 10/04/2025

Fonte di informazione: idealista.it - rif. cod. n°22798373 -
Descrizione: Appartamento al piano terra + primo, 3 vani
Indirizzo: laghi di Sibari - CASSANO ALLO IONIO
Superfici principali e secondarie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pani a 1.062,50 Euro/mq

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMOBILIARI

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Osservatorio Mercato Imoobiliare dell' Agenzia delle Entrate (O.M.1.) (08/05/2025)
Domanda: mediocre

Offerta; buona

Tempo di rivendita o di assorbimento: 6 mesi

Valore minimao: 720,00

Valore massimo: 1.050,00

Mote: Pur essendo il B, I. accatastato in calegoria catastale A/3, si sono presi a riferimento, i prezzi espressi per la calegoria
A/2, visto i prezzi alti riportati per gli altri "comparabili”, a destinazione turistica ricettiva della zona presi in esame.

SVILUPPO VALUTAZIONE:

Applicando la metodologia valutativa comparativa: mono-parametrica, di seguito descritta, i1 CTU
nel primo step dell'indagine di mercato, ha proceduto alla selezione di n"4 "comparabili”, da cui si é
determinato il seguente valore medio del prezzo di compravendita: (992,31 + 1.015,87 + 1.026,09 +
1.062,50%/mq / 4 = 4.096,77€/mg/4 = 1.024,19€/qmq.

Con un secondo step di indagine, s1 & riscontrato che I'Osservatorio del mercato immobiliare
(O.M.1.) dell' Agenzia delle Entrate, per il Comune di CASSANO ALLO IONIO, per il periodo 11
semestre 2024, nella fascia suburbana: SIBARI - MARINA DI SIBARI - LAGHI DI SIBARI -
BRUSCATE GRANDE, BRUSCATE PICCOLO, Codice di zona: E2 - Destinazione: residenziale -
Tipologia edilizia prevalente: (A/2) Abitazione di tipo civile in condizioni normali, ha pubblicato 1
seguenti valorl di mercato: valore minimo 720€/mq ¢ valore max: 1050€/mq. Visti i prezzi di
mercato riscontrati, il CTU ha ritenuto pit equo prendere come riferimento 1 prezzi per le abitazioni
di tipo civile (A/2); da cui scaturisce un valore medio pari a: (720 + 1.050%€/mq/2 = 885,00€/mq.
(cfic valori Q.M. allegato n°8 e n°11), Procedendo allinterpolazione tra i dati O.M.I con quelli
ricavati dall'indagine del mercato immobiliare, s1 ¢ determinato 1l seguente valore finale medio:
(885,00 + 1.024.19%/mqg/ 2 = 954,59€/mq.

Infine applicando l'ulteriore "aggiustamento”, con l'introduzione dei seguenti coefficient: adattivi,
alle caratteristiche intrinseche del B.1. si ha:

-1) - Coefficiente di panoramicita: . : 1,0;

2) - Coefficiente tipologia costruttiva - c.c.a.; . ; 0.99;

3) - Coefficiente qualita di opere di finiture interne: . ) 0,98

4) - Coefficiente di piano: 17 piano con vano-scala senza ascensore: 0,98,

5) - Coefficiente livello impiantistica: . . 0,98

6) - vetusta: ; ; : ; : 0,98;

7) - stato di manutenzione generale: . . 0,98

Da cui si ottiene il seguente coefficiente globale: 1.0 x 0,99 x 0,98 x 0,98 x 0,98 x 0,98 x 0,98
= 0,895

0895 x 954.59%€/mq= 854,24€/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale: 5472 X 854.24 = 46.744,01
RIEPILOGO VALORI CORPO

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 46.744,01
Valore di mercato (calcolato in quota ¢ diritto al netto degh aggiustamenti): €. 46.744,01

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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La presente relazione tecnica ¢ stata redatta in conformita alle Norme 11612/2015. La valutazione
del Bene Immobile ¢ stata effettuata con il metodo comparativo mono-parametrico , ossia per
confronto con altri beni, aventi le medesime caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di
recenti compravendite, situate nella medesima zona, per addivenire al pit probabile valore di mercato
. Al fine di avere parametri di confronto attendibili, 'analisi comparativa ¢ stata condotta in due fasi:
un primo step, che ha riguardato I'indagine dei canali degli annunci pubblicitari, di riviste di aste
giudiziarie e /o di siti internet specializzati in compravendite immobiliari. Sono state altresi acquisite
informazioni dirette, presso agenzie immobiliari della zona, L'ampio range con cui € stato condotto il
primo step dell'indagine di mercato, ha consentito di evitare che 1 parametri di confronto fossero
influenzati da elementi non rappresentativi del bene immobile in trattazione. L'indagine di mercato &
proseguita con un secondo step, che ha riguardato l'acquisizione delle quotazioni riportate dalla
Banca dati dell'Agenzia delle Entrate, O M.L per il Comune di CASSANO ALLO [ONIO. I1CTU
ha quindi effettuato un'interpolazione tra i valori riscontrati nell'indagine di mercato della zona, con
quelli pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobiliare (O.M.1.)

Infine si é provveduto con un'ulteriore "aggiustamento” della stima effettuata, con l'introduzione di
aleuni coefficienti adattivi, delle caratteristiche intrinseche del Bene Immobile in trattazione.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di COSENZA |, ufficio del registro di
CASTROVILLARI |, conservatoria dei registri immobiliari di COSENZA |, ufficio tecnico di
CASSANO ALLO IONIO , agenzie: CASSANO ALLO IONIO , osservatori del mercato
immobiliare OMI , ed inoltre: Agenzie immobiliari di Cassano Allo 1onio

DICHIAR AZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:
» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione ¢ corretta al meglio delle
conoscenze del valutatore;

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

® il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;
* il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;
» il valutatore & in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

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

VALORE DI MERCATO (OMV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI
m descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto
A appartamento 54,72 0,00 46,744,01 46.744,01

46.744,01 € 46.744,01 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

In generale il concetto di comoda divisibilita di un immobile, richiamato dall'art.
n°720 del Codice Civile, postula che la divisibilita di un bene immobile &
attuabile quando ¢ possibile ottenere tante porzioni separate, ciascuna delle quali
suscettibili i un autonomo godimento da parte di ciascun condividente, secondo
l'ordinaria funzione dell'intero. Nel caso in trattazione, si ha un Debitore unico,
con quota (1/1) in regime di separazione dei beni. In ogni caso, considerata la
collocazione dell'ingresso rispetto al vano-scala condominiale, la distribuzione
dei vani interni, la superficie (minimale) ¢ la sagoma stessa dellU. LU, 1l CTU
puo asseverare che il Bene Immobile NON sarebbe comunque divisibile. Dunque

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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non sarebbe possibile procedere alla vendita di un'eventuale sua porzione.

Spese di regolanizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell''mmobile nello stato di fatto e di diritto in cu si trova;

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributar su base catastale e
reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria;

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente:

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:

Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello
stato di fatto e di diritto in cui si trova:

€. 500,00
€. 4624401

€. 6.936,60

€.0,00
€. 0,00
€.0,00
€ 3930741

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI
VENDITA:

n appartamento a CASSANO ALLO IONIO Via della SIBARITIDE 324, frazmone SIBARI |
quartiere LAGHI DI SIBARI , della superficie commerciale di 57,72 mq per la quota di 1/1 di piena
proprieta { *¥* DATO OSCURATO #%% )

Appartamento al piano secondo, di un fabbricato, cosiddetto Blocco H, di maggior consistenza di
n°2 p.f.t. + seminterrato, facente parte di un complesso turistico-ricettivo. E' composto da 3,5 vani
cosi articolati: un soggiorno dalla superficie utile di 19,20mq, un corridoio dalla superficie
calpestabile 2,10 mq, un npostigho dalla superficie di 3,50mq, una camera da letto dalla superficie
utile di 12,30mq, un bagno dalla superficie calpestabile di 4,10mq. La superficie complessiva netta
¢ dunque di 41,20mg, quella coperta lorda dell'appartamento e di 51,60mq; mentre l'altezza utile
media di copertura: mim/media/max & di: 2,40/2,80/3,20ml. Si completa con due terrazzi/balconi,
posti sui due lati stretti: est ed ovest, dalla superficie complessiva di 20.40mgq. La superficie lorda
commerciale dell'appartamento ¢ dunque di 57,70mgq, con quote di proprieta pari ad 1/1 per
I'Esecutato: *** DATO OSCURATQ *** Alloggio arredato.
Coerenze: L'appartamento confina con il vano-scala e con altn appartamenti del fabbricato H di
maggior consistenza, censiti in catasto ai subalterni n°19 e n°21, ad est con spazio d'isolamento e
con strada privata d'accesso al complesso turistico, ad ovest con spazio destinato a verde privato,
camminamenti ¢ corte comune dell'edificio al BLOCCO H, del complesso turistico-ricettivo
denominato: Esplanada.

Anno di costruzione: 1987

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

e foglio 68 particella 153 sub. 20 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3, classe 3,
consistenza 3.5 vani, rendita 262,10 Euro, indirizzo catastale: via DELLA SIBARITIDE 324 -
CASSANO ALLO IONIO , piano: 2, intestato a *#* DATO OSCURATO *#%* | derivante da
Impianto meccanogr. del 01.01.1989 - superficie impianto pubbl. 09.11.2015 - Dati
planimetria del 27/01/1988 - DECRETO AUTORITA' del 03.05.2010 Tribunale Castrovillari
rep. n°425 -DECRETO TRASE. volt. n10762/2015 prat. C30125361del 23.06.15
Coerenze: Confinante con vano-scala, con unita abitativa riportata i catasto urbano al
subalterno n°19 ed UL U. riportata al subalterno n°21 del Comune di Cassano allo Ionio

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1987.

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE:

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Consistenza commerciale complessiva unita principali: 57,72 m?
Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m?
Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 48.811,35
Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si €. 41.489.65
trova:

Data di conclusione della relazione: 05/11/2025

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO:

Alla data del sopralluogo I'immobile risulta libero.
Dopo un primo tentative d'accesso andato a vuoto, svoltosi il 14.04.2025, nel secondo
tentativo, avvenuto in data 16/05/2025, previo avviso a mezzo pec del 12.05.25 da parte del custode
giudiziario, si & avuto accesso all'appartamento di cui al LOTTO 2, alla presenza del Custode
Giudiziario: avv. Sonia Gabellone e del *DATO OSCUR* :. Quest'ultimo dichiarava nell'occeasione
di essere stato delegato dal Debitore, a consentire l'accesso agl scriventi, quale custode delle chiavi
del B.I "de guo” Nel corso dell'accesso 'appartamento é risultato libero: si ¢ accertato infatti che
il Debitore non occupa suddetto immobile, in quanto risiede, come abitazione primaria a
** DATO OSCURATO concordemente a quanto risulta dal certificato di residenza storica che s'allega.
Inoltre risiede all'estero per motivi di lavoro. In particolare **DATO = custodisce le chiavidel B. 1. e
detiene all'interno dell'appartamento alcuni mobili e suppellettili vari, che si ¢ impegnato, con il
custode giuidiziario a rimuovere al pit presto ed a consegnare le chiavi dell'appartamento allo stesso
custode giudiziario. (alleg. n°1)

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI:

41. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO
DELL'ACQUIRENTE:

4.1. 1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.

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

4.1.3. Atfi di asservimento urbanistico: Nessuno.

4.1.4. Altre limitazioni d'uso; Nessuno.

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

4.2 1. Iscrizioni:

ipoteca volontaria attiva, stipulata il 24/10/2018 a fuma di Notaio Tommaso Gaeta ai nn
36799/7010 di repertorio, iscritta il 26/11/2018 a TERRITORIO SERVIZIO PUBBLICITA'
IMMOBILIARE ai nn. 30404/3370, a favore di *** DATO OSCURATO *** _ contro *** DATO
OSCURATO *** _ derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO .

Importo 1poteca: 172.800,00 euro

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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4.2.2. Pignoramenti e sentenze di liguidazioni giudiziali:

pignoramento, stipulata il 14/12/2024 a firma di TRIBUNALE DI CASTROVILLARI ai nn. 2365 di
repertorio, trascritta il 09/01/2025 a TERRITORIO SERVIZIO PUBBLICITA' IMMOBILIARE ai
nn. 569/517, a favore di *** DATO OSCURATO *** | contro *** DATO OSCURATO *#*
derivante da ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO
IMMOBILE

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.

4.2.4. Altre imitazioni d'uso: Nessuna.

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE:

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 250,00
Spese straordinarie ci gestione gia deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00
Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 1.651,84
Millesimi condominiali: 46,25

Ulterior1 avvertenze:

Il CTU ha accertato che il fabbricato di maggior consistenza, cosiddetto H, in cui ¢ ubicato 1l
LOTTO 2 in trattazione, fa parte di un complesso turistico-residenziale, denominato ESPLANADA,
costituito da n°6 palazzine complessive, legalmente costituito come condominio, presso I'Agenzia
delle Entrate con il nominativo di: Condominio ESPLANADA, c. £ n®*93002500788, gestito in
qualta di ammirustratore pro-tempore, da Serv. Imm. di Armando Garofalo, con sede in via dei
Martiri n. 1799 in Castrovillari e con P. Iva n°03821020785. L'appartamento al LOTTO 2, riportato
al n"324/B del fabbricato detto, Blocco H, per quanto concerne la tabella A fondamentale, per la
gestione di: Aree condominiali verde condominiale, passaggi. illuminazione esterna e servizi generali
¢ individuato da 7,57 millesimi di proprieta. Mentre secondo la cosiddetta Tabella B - per la
ripartizione delle spese di ricostruzione e manutenzione delle singole palazzine 11 LOTTO 2,
individuato al n°324/B ¢ composto da 46,25 millesimi. La rata annuale media complessiva per la
gestione delle spese ordinarie condominiali dell'appartamento ¢ di circa 250,00€. Per quanto
attestato dall’amministratore pro-tempore, sig. Garofalo (¢fi: allegato n®5), I'Esecutato risulta essere
debitore nei confronti del condominio per la gestione delle spese ordinarie relative agli anni che
vanno dal 2019 fino a tutto 'anno 2024, per il LOTTO 2, del seguente importo: (261,39 + 1.589,44)€
= 1.850,83euro.

INTEGRAZIONE - A1 sensi dell'art. n°63 disp. att. C. C. e del quesito n°11, comma 3, 11 CTU
evidenzia che le spese condominiali scadute e non pagate, relative agli ultimi due anni di Gestione
condominiale: 2023 e 2024, anteriori alla data della perizia, per |'appartamento al piano secondo
piano, interno n°324/B. che individua il LOTTO 2, ammontano ad un debito part a: (200,00 +
261.39% = 461,39€, come da schema rilasciato dallamministratore pro-tempore del condominio.

Successivamente, per come segnalatomi dal Custode giudiziario, a mezzo pec del 23.09.2025,
l'associazione Laghi di Sibari, in data 17.04.2025, interveniva nella Procedura Esecutiva in oggetto,
m qualita di creditore senza titolo esecutivo, chiedendo il pagamento delle quote associative del
Debitore *** DATO Nello specifico 1'Associazione chiede al Debitore, per le due unita
imobiliari urbane, una somma di complessive 8.118,85€: composta da due rate associative + una rata
per il canone idrico, oltre la mora al tasso del 6%, a partire dall'anno 2019 e fino alla prima rata del
2025.

Nel merito, dall'esame dello Statuto ¢ emerso che, trattasi di un'associazione, senza scopo di lucro,
che oltre all'attivita di promozione di attivita culturali, sportive, pubblicitarie per il centro nautico;
Laghi di Sibari, svolge altresi anche quella di fornitura e distribuzione del servizio idrico, per tutti gli
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associati, proprietari di immobili nei diversi complessi turistico-ricettivi, presenti in localita Laghi di
Sibari.

Tutto ci6 premesso, il CTU ha ritenuto opportuno, contemplare, ai sensi dell'art. n°63 disp. att. c.c. e
del suddetto quesito n°11 comma 3, tra le spese scadute e non pagate, anche dette spese, non pagate
all'Associazione, relative agli ultimi due anm, precedenti alla redazione della presente consulenza
tecnica.,

In base all'estratto conto, prodotto dall'Associazione Laghi di Sibari, dette spese, per le due unita
immobiliarl, per il 2023 ammontano a: (389,13 + 379,78 + 476,45) = 1.245,36€; mentre per il 2024
sommano a: (368,57+ 359,16 + 407,81 )€ = 1.135,54€.

Pertanto, per tutto il biennio 2023/2024, sommando le due quote si ha: (1.245.36 + 1.135,54) €
=2.380,90€. Da cui dividendo per 2 si oftiene naturalmente il debito relativo ai singoli appartamenti.

Per 1l LOTTO 2: 2.380.90/2 = 1.190,45€. In conclusione, sommndo le spese scadute e non pagate
al Condominio Esplanada con quest'ultime. non pagate all'associazione Laghi di Sibari si ha:
(461,39 + 1.190.45)€ = 1.651,84€.

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI:

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO:

ik DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1, in forza di atto di compravendita (dal 24/10/2018),
con atto stipulato il 24/10/2018 a firma di notaio dott. Tommaso Gaeta ai nn. rep.36798/7009 di
repertorio, trascritto 1l 26/11/2018 a AGENZIA DELLE ENTRATE ai nn. n"30403/23624

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:

#ik DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 , in forza di Atto di rettifica (dal 03/05/2010),
trascritto 1l 11/03/2011 a TERRITORIO SERVIZIO DI FUBBEL. IMMOB. a1 nn. 7552/5194

#ik DATO OSCURATO *** per la quota di 1/1 , in forza di DECRETO DI TRASFERIMENTO
TRIBUNALE CASTROVILLARI (dal 03/05/2025), con atto stipulato il 03/05/2010 a firma di
TRIBUNALE CASTROVILLARI ai nn. 425 di repertorio, trascritto il 10/12/2010 a AGENZIA
ENTRATE ai nn. 39662/27725

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA:

7.1. PRATICHE EDILIZIE:

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Concessione per esecuzione di lavori edili N. 4085/1985. intestata a *** DATO OSCURATO *#%
per lavor di Costruzione di un complesso turistico/residenziale costituito da n°6 corpi di fabbrica in
conglomerato cementizio armato, rilasciata 11 25/10/1985 con il n. 4085 di protocollo

Concessione per esecuzione lavorn edili in VARTANTE N. 4494/87 - VARIANTE | intestata a #%%
DATO OSCURATO *#** _per lavori di Costruzione di un complesso turistico/residenziale costituito
da n°6 corpi di fabbrica , rilasciata il 11/11/1987 con il n. 4494 di protocollo

Nulla-Osta SISMICO ai sensi della Legge n"1086/1971 N, 12980/1985 Nulla-Osta Sismico, intestata
a ¥ DATO OSCURATO *#% | per lavori di Costruzione di un complesso turistico/residenziale
costituito da n°6 corpi di fabbrica in c.c.a. | rilasciata il 27/09/1985 con il n. 12980 di protocollo

COLLAUDO STATICO (Ai sensi dell'art. n°7 dell'ex Legge n"1086.1971 e sm.1. N. COLLAUDO
STATICO , intestata a *** DATO OSCURATO *** _ per lavor di Costruzione di un complesso
turistico/residenziale costituito da n®6 corpi di fabbrica in conglomerato cementizio armato, rilasciata
il 06/03/1989

ABITABILITA' N. ABITABILITA' | intestata a **¥ DATO OSCURATO *** _ per lavori di
Costruzione di un complesso turistico/residenziale costituito da n°6 corpi di fabbrica in cca,
rilasciata il 16/03/1990

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA:

PRG - piano regolatore generale , in forza di delibera PR.G. vigente all'epoca di edificazione (1987)
approvata con Deliberazione della G. C. n"921 del 26/07/1985 ,. Norme tecniche di attuazione ed
indici:

11 Piano di Lottizzazione con cui ¢ stato realizzato il complesso residenziale condominio Esplanada e
risultato conforme alle Norme tecniche ed agli indici urbamistici, relativi al "vecchio" PR.G. e del
suo Regolamento edilizio, vigenti all'epoca di realizzazione del complesso edilizio: 1986/1987,
Attualmente nel Comune di Cassano allo lonio € vigente il nuovo Piano Strutturale Associato (PS.A)
adottato con Deliberazione del Consiglio Comunale nell'Ottobre del 2023,

8. GIUDIZI DI CONFORMITA:

8.1. CONFORMITA EDILIZIA:

CRITICITA: NESSUNA

(normativa di rifenmento: Testo Unico Ediliza DPR n°380/2001 e sm.. di cw al Decreto
Semplificazione (D. L. n"76/2020) e Legge n°105/2024)
L'immobile risulta conforme.
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LA 2 TERRATEOD AT OFEST TOITa 2 - APPART PrAn 27
8.3. CONFORMITA URBANISTICA: NESSUN A DIFFD

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALIVATTO:

8.5. ALTRE CONFORMITA:

Coniformits tecrdea i piatitistica:
Sono state rilevate le seguents difformita: D'impranto elettrico é privo di Dichuaramione di conformita
alla regola dell'arte (normativa & eiferimento D WL 0372008 6 sm.i )
L'iseimn obile risulta mon conforme, ma regolarizzabile.
Zosti i regolarizzazioe:
& marndenzione stracedinaria & impianto elettrico e tilascio della dickiarazione 4 conformita
dell'impiardo elettrico i sensi del Do ML 372008 da parte di ditta installatrice certificata :

£€.500,00

Tempi necessati per laregolanzzazione: | mes

BENIIN C ANO ALLO I IVIADELLA S ITIDE 324, FRAFIONE SIBART,
{TIERE LAGHI DI ZIEARI

APPARTAMENTO

DICUl AL FUNTO B

temmioo incaricato : Dosrerieo S TELLA
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appartamento a CASSANO ALLO IONIO Via della SIBARITIDE 324, frazione SIBARI | quartiere
LAGHI DI SIBART , della superficie commerciale di 57,72 mq per la quota di 1/1 di piena proprieta (
% DATO OSCURATQ *¥%)

Appartamento al piano secondo, di un fabbricato, cosiddetto Blocco H, di maggior consistenza di
n“2 p.ft. + seminterrato, facente parte di un complesso turistico-ricettivo. E' composto da 3.5 vam
cosi articolati: un soggiorno dalla superficie utile di 19,20mq, un corridoio dalla superficie
calpestabile 2,10 mq, un ripostiglio dalla superficie di 3,50mq, una camera da letto dalla superficie
utile di 12,30mgq, un bagno dalla superficie calpestabile di 4,10mq. La superficie complessiva netta
¢ dunque di 41,20mgq, quella coperta lorda dell'appartamento ¢ di 51,60mq; mentre I'altezza utile
media di copertura: min/media/max ¢ di: 2,40/2,80/3,20ml Si completa con due terrazzi/balconi,
posti sui due lati stretti: est ed ovest, dalla superficie complessiva di 20.40mq. La superficie lorda
commerciale dell'appartamento ¢ dunque di  57,70mgq, con quote di propricta pari ad 1/1 per
'Esecutato: =+ DATO OSCURATO  *** Alloggio arredato.
Coerenze: L'appartamento confina con il vano-scala e con altri appartamenti del fabbricato H di
maggior consistenza, censiti in catasto ai subalterni n®19 e n“21, ad est con spazio d'isolamento e
con strada privata d'accesso al complesso turistico, ad ovest con spazio destinato a verde privato,
camminamenti ¢ corte comune dell'edificio al BLOCCO H, del complesso turistico-ricettivo
denominato: Esplanada.

Anno di costruzione: 1987

L'unitd immobiliare oggetto di valutazione é posta al piano 2, ha un'altezza interna di 2,80 media
Udentificazione catastale:

» foplio 68 particella 153 sub. 20 (catasto fabbricati), zona censuaria 3, categoria A/3, classe 3,
consistenza 3.5 vani, rendita 262,10 Euro, indirizzo catastale: via DELLA SIBARITIDE 324 -
CASSANO ALLO IONIO | piano: 2, intestato a *** DATO OSCURATO *¥** _ derivante da
Impianto meccanogr. del 01.01.1989 - superficie impianto pubbl. 09.11.2015 - Dati
planimetria del 27/01/1988 - DECRETO AUTORITA' del 03.05.2010 Tribunale Castrovillari
rep. n"425 -DECRETO TRASF. volt. n10762/2015 prat. CS0125361del 23.06.15
Coerenze: Confinante con vano-scala, con unitd abitativa riportata in catasto urbano al
subalterno n°19 ed U.LUL riportata al subalterno n®21 del Comune di Cassano allo [onio

L'intero edificio sviluppa 3 piani, 2 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1987.
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DESCRIFICHNE DETL A ZOM A
I heri sotio ubicati i Zona centrale ih un'atea residensiale, le gone limitrofe = frovato i un'atea
mista resdenzialefcommerciale (1 pit i portant centri limitrofi sono CORIGLIAND ROS3SANO. -
TREBISACCE ). [l traffico nella zona ¢ locale, 1 parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presentd 1
servizi di urhanizzazione secondaria le seguenti attraziond stotico paesaggistiche: WARINA DI
SlBARD - LAGHIDI BIBARI - BCAVI ARCHEOLOGICI DI BIBARI

A,

HECLOGICT DI SRART

MARINA DT STRART
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SERVIZI

campo da tennis ok W
farmacie LR 8 &
piscina Wi W
scuola elementare ol Ww
palestra LR 8 8
palazzetto dello sport kW
musei e B &
supermercato L 8 &
verde attrezzato e R AW
spazi verde | L e 8 8 i
negozi al dettaglio LR 8 & |
COLLEGAMENTI

autobus distante 6km i W
porto distante okm - il complesso si affaccia su Wl W L & & §
porto turistico

autostrada distante 12km L B 8 4
superstrada distante 11km L B 8
ferrovia distante 4km L 8 & i

QUALITA E RATING INTERNO IMMORBILE

esposizione: kW
panoramicita: L 8 8§
livello di piano: L & &
stato di manutenzione: L8 8 & i
luminosita: LR & & i
qualita degli impianti: LR B & i
qualita dei servizi: L 8 &

DESCRIZIONE DETTAGLIATA:

Appartamento al piano secondo di un fabbricato, cosiddetto Blocco H, di maggior consistenza di
n°2 p.f.t. + seminterrato, facente parte di un complesso turistico-ricettivo. E' composto da 3,5 vani
cosi articolati: un soggiorno dalla superficie utile di 19,20mq, un corridoio dalla superficie
calpestabile 2,10 mq, un npostigho dalla superficie di 3,50mgq, una camera da letto dalla superficie
utile di 12,30mg, un bagno dalla superficie calpestabile di 4,10mq. La superficie complessiva netta
¢ dunque di 41,20mgq, quella coperta lorda dell'appartamento ¢ di 51,60mq. Il solaio di copertuta ¢ a
doppia falda; con altezza utile media di copertura di 2,80ml. Si completa con due terrazzi/balconi,
posti sui due lati stretti: est ed ovest, dalla superficie complessiva di 20.40mgq. La superficie lorda
commerciale dell'appartamento & dunque di 57,70mgq, con dintto di proprietad, quote di 1/1 per
IEsecutato: =~~~ = o DATO OSCURATO * Alloggio arredato.
Coerenze: L'appartamento confina con il vano-scala e con altri appartamenti del fabbricato H di
magglor consistenza, censitl in catasto ai subalterni n®19 e n°21, ad est con spazio d'isolamento e
strada privata d'accesso al complesso turistico, ad ovest con spazi a verde privato, camminamenti e

corte comune del cosiddetto BLOCCO H, del complesso turistico-ricettivo, di maggior
consistenza: Esplanada.

Anno di costruzione: 1987

Caratteristiche costruttive: L'immobile di maggior consistenza, composto da n°2 piani fuori terra +
seminterrato ¢ stato realizzato con una struttura in conglomerato cementizio armato, con 1 solai dei

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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piani di tipo misto in latero-cemento e travetti di tipo prefabbricato. 1l vane-scala condominiale é
privo di ascensore.

Opere di finiture: Esternamente il fabbricato si presenta intonacato ma privo di tinteggiatura, in
pessimo stato di manutenzione. In dettagho s1 fa rilevare che 1 parapetti dei balcom necessitano di
lavori di spicconatura dell'intonaco ammalorato. Complessivamente le facciate necessitano di un
intervento di ripristino, con rifacimento degli intonaci delle facciate.

Intermamente l'appartamento presenta pavimentl in greés-ceramico, con porte interne in legno
tamburato, portoncino d'ingresso di tipo in legno massello, le pareti ed 1 sotfitti sono completamente
intonacati e successivamente tinteggiati con idro-pittura in appena sufficiente stato di manutenzione.
Gli infissi interni sono di tipo in legno con vetri doppie e persiane esterne, anch'esse in legno a
doppie ante.

I balcom sono circondati da parepetti in calcestruzzo leggermente armati in buone condizioni di
manutenzione. Il bagno ¢ rivestito con piastrelle in ceramica di tipo commerciale sino ad un'altezza di
circa 2,30ml.

Complessivamente l'appartamento si presenta in condizioni di manutenzione appena acceftabili;
verosimilmente non ¢ stato oggetto di lavort di nstrutturazione edilizia ne di manutenzione
straordinaria nel corso degli anni e si trova verosimilmente nelle medesime condiziom dell'epoca di
realizzazione, risalente agli anni 1987/1988.

Impianto elettrico: & dotato di un quadretto con a monte un interruttore differenziale, da 0,003 A,
seguito a cascata da altri interruttori magneto-termici a protezione delle singole linee, separate per
lilluminamento e la forza motrice con prese a spine, con condutture in pve, montate a parete
sottotraccia. L'impianto elettrico ¢ funzionante, ma privo di dichiarazione di conformita alla regola
dell'arte, cosi come previsto dal D. M. n°37/2008.

Impianto termico: Non e presente alcun impianto termico, eccezion fatta per uno splitz a parete, ad
inverter per il riscaldamento/raffrescamento.

L'appartamento ¢ presente di Attestato di Prestazione Energetica (A PE.), CLASSE G, ai sensi del
D. L. n%63.2013 ed al D.M. 26.06.2015 e s.m.1., rilasciata dal geom. Carmine Covucei e depositato in
Regione  Calabria, a mezzo di invio pec da carmine covucci(@geopec.it a
cert.energetica(@pec.regione.calabria.it, dell'11.09.2018, modalita vigente all'epoca, L'appartamento
presenta condizioni di aerazione ed illuminazione in grado di fornire un corretto ricambio d'aria
naturale ed un adeguato grado d'illuminazione naturale. Tutti 1 vani sono dotati di aperture verso
l'esterno, ad eccezione del mipostiglio che presente una piccola presa daria dal vano-scala
condominiale.

Nel corso dell'accesso lo stato di manutezione & apparso appena accettabile; ma non sono presenti
tracce di muffe miste ad infiltrazioni di umidita e/o d'acqua su pareti/soffitti dell'appartamento. Piu in
generale non sono necessari lavori urgenti di manutenzione straordinaria.

A seguito delle verifiche tecniche. compiute presso 'ufficio tecnico comunale, il CTU ha accertato,
ai sensi della Legge n”178 del 30.12.2020, che il fabbricato di maggior consistenza, sito in viale della
Sibaritide in localita LAGHI DI SIBART in CASSANO ALLO IONIO, di cui fail B. I. in oggetto,
non ¢ stato realizzato in regime di edilizia residenziale pubblica convenzionata e/o agevolata, ne &
stato finanziato in tutto od in parte con risorse pubbliche.

Delle Componenti Edilizie:

mfissi esterni: persiane realizzati in legno AW
pavimentazione inferna: realizzata in  Grees L & & 4
ceramico

rivestimento interno: Wi W
Delle Strutture:

balconi: costruiti in in aggetto con parapetti in TR AN
¢.ca.

strutture verticali: costrute in  Conclomerato L e 8 & §

tecnico incaricato: Domenico STELLA
Pagina 32 di 38



Espropriazion venchiliari B, /2025
= DATO OSCURATO ==

cementiTio atato
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Dzl Invpdant
idrico: con alimertazione in diretta da rete o W
comunale , la rete di distribuzione é realizzata in
fubi in polipropiletie
CLASSEENERGETICA
[282,26 KWhim ¥anno]
Certificazione APE W. invio pec da carmine covacci@geopecit a
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Larrd 2- PTANTA APPA RTANMENTC PTAND 2° - STATQ D FATTS

VALUTAZIONE:

DEFTMTZICON]
Procedim erto di stim a: compeapativo: Movoparametrico in base al prezzo medio.

1

als

=

FAEI0N] DEL MERC ATC IMMOBILIARE

COMEARATIVO |
Tipo fonte anrivnciodimmobiliare

Data contratbofilevazione: 02042025

Fonte di infosmazione: imm obiliave it £if. arpomncio n® 113763917

Diescrizione: unitd abitativa in complesso Cormoratio - Plano pritm o e secondo
Indirizzo: LAGHI DI 3IBARI - CAZRANO ALL O IONIO

Superfict principall e secondare: 130

Supetfici accessotie:

Prezzo: 120 000,00 pati a 992,31 Eurodng

COMPARATTVG 2

Tipo fonte: anmrcio immobiliace

Diata cortratbofil evazione: 02,/04/2025

Forte di informazione: Tmmobilian it rif 042961875

Diescrizione: rita abitativa sud livelli: piano talzato + piano primo in edificio di 3 pfit
Indirizzo: LAGHI DI 3IBAR]

tecmioo incaricato : Dosrerieo S TELLA
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Superfici principali e secondarie: 128
Superfici accessorie:
Prezzo: 130.000,00 pari a 1.015.63 Euro/mq

COMPARATIVO 3

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 15/04/2025

Fonte di informazione: idealista it - rif. annuncio AG-3-4568 - Gallo Case
Descrizione: unita abitativa al piano terra + primo

Indirizzo: complesso Tamerici - LAGHI DI SIBART - CASSANO ALLO IONIO
Superfici principali e secondarie: 115

Superfici accessorie:

Prezzo: 118.000,00 par1a 1.026,09 Euro/mq

COMPARATIVO 4

Tipo fonte: annuncio immobiliare

Data contratto/rilevazione: 18/04/2025

Fonte di informazione: Idealista.it - RIF n®22798373 -

Descrizione: Unita abitativa al piano terra + primo

Indirizzo: Loc. Casa Bianca - LAGHI DI SIBARI - CASSANO ALLO IONIO
Superfici principali e secondarie: 80

Superfici accessorie:

Prezzo: 85.000,00 pari a 1.062,50 Euro/mg

INTERVISTE AGLI OPERATORI IMMORBILIARI
Orsservatorio mercato immaobiliare -

Domanda: mediocre

Offerta: buona

Tempo di rivendita o di assorbimento: 6/7 mesi
Valore minimo: 720,00

Valore massimo: 1.050,00

SVILUPPO VALUTAZIONE
Applicando la metodologia valutativa comparativa: monoparametrica, di seguito descritta, il CTU nel
primo step dell'indagine di mercato, ha proceduto alla selezione di n°4 "comparabili”, da cui si é
determinato il seguente valore medio del prezzo di compravendita: { 992,31 + 1.015,63 + 1.026,09 +
1.062,50%/mg/ 4 = 1.024,13€/qmgq.

Con un secondo step di indagine, si ¢ riscontrato che !'Osservatorio del mercato ummobiliare
(OM.I1) dell'Agenzia delle Entrate, per il 1l Semestre dell Anno 2024, nella fascia suburbana:
SIBARI - MARINA DI SIBARI - LAGHI DI SIBARI - BRUSCATE GRANDE - BRUSCATE
PICCOLO - Codice di zona: E2 - Visti 1 prezzi di mercato per la tipologia turistica-ricettiva, si &
ntenuto piu congruo, considerare, per 1 valori catastali O.MI., quelli relativi alla categoria A/2.

Destinazione: residenziale - Tipologia edilizia prevalente: (A/2) Abitazione di tipo civile, in
condizioni normali. ha pubblicato 1 seguenti valori di mercato: valore minimo 720€/mq e valore
max: 1.050€/mq; da cui scaturisce un valore medio pari a: (720,00 + 1.050,00¥/mg/2 =
885,00€/mq. (cfi valori O.MI. allegato n°8/alleg. n®11).

tecnico incaricato: Domenico STELLA
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Procedendo all'interpolazione tra 1 dati O.M.I. con quelli nicavati dall'indagine del mercato
immobiliare, si ¢ determinato il seguente valore finale medio: (885,006/mq + 1.024,13) =
954,57€/mq.

Infine applicando I'ulteriore "aggiustamento”, con l'introduzione dei seguenti coefficienti adattivi, alle
caratteristiche intrinseche del B.1. si ha:

-1) - Coefficiente di panoramicita: . : 1,0;
2) - Coefficiente tipologia costruttiva - c.c.a.; . : 0.99;
3) - Coefficiente qualita di opere di finiture interne: . : 0.98:
4) - Coefficiente di piano: 2° piano con vano-scala senza ascensore: 0,98,
5) - Coefficiente livello impiantistica: : : 0,98,
6) - vetustd: : ; . : . 0.98;
7) - stato di manutenzione generale: ; . 0,98,

Da cui si ottiene 1l seguente coefficiente globale: 1,0x0,99x 0,98 x0,98 x 098 x 0,98 x 0,98 =
0.895,00

0.895,00 x954.57€/mq = 854,24€/mq

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO

Valore superficie principale; 51.72 X 854,32 = 49.311,35
RIEPILOGO VALORI CORPO:

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprieta): €. 49.311,35
Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €.49.311,35

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO:

La presente relazione tecnica ¢ stata redatta in conformita alle Norme 11612/2015. La valutazione
del Bene Immobile ¢ stata effettuata con il metodo comparativo mono-parametrico , ossia per
confronto con altr1 beni, aventi le medesime caratteristiche intrinseche ed estrinseche, gia oggetto di
recenti compravendite, situate nella medesima zona, per addivenire al piti probabile valore di mercato

Al fine di avere parametri di confronto attendibili, 'analisi comparativa ¢ stata condotta in due fasi:
un primo step, che ha riguardato l'indagine dei canali degh annunci pubblicitary, di riviste di aste
giudiziarie e /o di siti internet specializzati in compravendite immobiliari. Sono state altresi acquisite
informazioni dirette, presso agenzie immobiliari della zona, L'ampio range con cui é stato condotto 1l
primo step dell'indagine di mercato, ha consentito di evitare che 1 parametri di confronto fossero
influenzati da elementi non rappresentativi del bene immobile in trattazione. L'indagine di mercato ¢
proseguita con un secondo step, che ha riguardato l'acquisizione delle quotazioni riportate dalla
Banca dati dell’ Agenzia delle Entrate, O.MLI. per il Comune di CASSANO ALLO [ONIO.

11 CTU ha quindi effettuato un'interpolazione tra 1 valor riscontrati nell'indagine di mercato della
zona, con quelli pubblicati dall'Osservatorio del Mercato Immobihare (O.M.1)

Infine si & provveduto con un'ulteriore "aggiustamento” della stima effettuata, con l'introduzione di
alcuni coefficienti adattivi, delle caratteristiche intrinseche del Bene Immobile in trattazione.

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di COSENZA |, ufficio del registro i
CASTROVILLARI , conservatoria dei registri immobilian di COSENZA |, ufficio tecnico di
CASSANO ALLO IONIO , agenzie: CASSANO ALLO IONIO . osservatori del mercato

tecnico incaricato: Domenico STELLA
Pagina 36 di 38



Espropriazioni Immobiliari M. 4/2025
=* DATO OSCURATO ™~

immobiliare OMI , ed inoltre; Agenzie immobiliari di Cassano Allo ionio

DICHIARAZIONE DI CONFORMITA AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE:

» la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione é corretta al meglio delle

conoscenze del valutatore;

e |e analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunziorn e dalle condizion

eventualmente riportate in perizia;
» il valutatore non ha aleun interesse nell'immobile o nel dintto in questione:
il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;

» il valutatore ¢ 1n possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della professione;

» il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove é ubicato o

collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;

VALORE DI MERCATO (OMYV):

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATC DEI CORPI
m descrizione consistenza COns, accessori valore intero
B appartamento 57,72 0,00 49.311,35

49.311,35 €

Giudizio di comoda divisibilita della quota:

In generale il concetto di comoda divisibilita di un immobile, richiamato dall'art.
n°720 del Codice Civile, postula che il frazionamento di un bene immobile &
attuabile quando ¢ possibile ottenere tante porzioni separate, ciascuna delle quali
suscettibili di un autonome godimento da parte di ciascun condividente, secondo
l'ordinaria funzione dell'intero. Wel caso in trattazione si ha un unico Esecutato,
con quota 1/1 in regime di separazione dei Ben,

In ogni caso, considerata la collocazione dell'ingresso rispetto al vano-scala
condominiale, la distribuzione dei vani interni, la superficie (minimale) e la
sagoma stessa, il CTU puo asseverare che il Bene Immobile non & divisibile.
Dunque non sarebbe in ogni caso possibile procedere alla vendita di un eventuale
frazionamento dell'unita abitativa.

Spese di regolarizzazione delle difformita (vedi cap.8):

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova:

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FIV):

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale e
reale ¢ per assenza di garanzia per vizi ¢ per rimborso forfetario di eventuali
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
I'immediatezza della vendita giudiziaria:

Oneri notarili e provvigioni medhiatori carico dell'acquirente:
Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente:
Arrotondamento del valore finale:

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazionmi nello

valore diritto

49.311,35

49.311,35€

€. 500,00
€. 48.811,35

€. 7.321,70

€. 0,00
€. 0,00
€. 0,00
€. 41.489,65
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stato di fatto e di diritto in cui s1 trova:

data 05/11/2025

il teenico incaricato
Domenico STELLA
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