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I)~- PREMESSA

Il sottoscritto Dott. Ing. Fedele Maradei, iscritto all'Albo

dell'Ordine degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al

della sig.ra.
&

n.-1431, con studioc professionale associato in Cassano Ionio

{CS) alla via Ginnasio n.62, nominate Consulente Tecnico

d’Ufficio dal Giudice dell’Esecuzione Dotl. Giovanni De Marco
del Tribunale di Castrovillari in data 07/05/02 nella Procedura
Esecutiva n°10/01 R.G.E. promossa da BANCA NAZIQNALE DEL LAVORO

S5.P.A. contro a seguite dello svolgimento

dei sopralluoghi, di cui si allegano regolari verbali, e degli

d'Ufficio per il migliore espletamento del proprie incarico.

* % * + € ¢ &

ITI)-TINTRODUZIONE

5i tratta di stimare e bhen identificare 1’immobile di proprieta

sito -in. Cassano lIonio alla

localita “Laghi di Sibari”, descritto nell’atto’ di pignoramento

immobiliare comé:

..”..Appartamento sito al piane terrenv e primo composto di fre
camere ed accessori doppi della superficie di mg 28 al

terreno e di

piano mg 28 al piano primo con annessa

cantina al piano seminterrato di mg 67 e giardine di mg
82..”7..

... . Posto auto scoperto al piane terra..”..

EREREER.
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ITT)~-GLI IMMOBILI IN QUESTIONE

1) -PROVENIENZA

L'immobile pignorato c¢omposto dall’alloggic con annesso

 3.1)-LO STATO DEGLI IMMORILI

. Yiardino e posto auto & pervenuto alla sig.re

3) ~DESCRIZIONE

e —— T

nata a ' i1 dalla societa
cooperativa Il Cormorano a r.1. con sede in Castrovillari, econ
atto di assegnazione redarto dal notaio Giovanna Di Chiara in
data 02/06/1997 traseritto presso la Conservatoria dei RR.II.
di Cosenza in data 11/06/1997 al n.10053/RS.
2} -IDENTIFICAZIONE CATASTALE
Walloggio con amaesso giardino e posto auto & identificate .
”s;i.;ﬁégg.éééééLo Edilizio Urbano (N.C.E.U.}) del Cemune di
Cassano lonia ip ditta nata a
il C.F. - proprietd
1000/1000 - localitd Casa Bianca:

.® (alloggio): particella 328 sub 14 - piano terra, primo e
seminterrata - zwna censuaria 3 - categoria A/3 classe 3 -
vani 4,5 - Rendita FEuro 336,99 (ARllegati nn.1-2-4);

* (giardino): particella 326 sub 170 corte esclusiva del sub
14 di mq B2 (Mllegati nn.1-2-4);

* (posto auto): particella 326 sub 138 - piano terra - zona

censuaria 3 - categoria /6 classe 1 - consistenza mg 12 -

Rendita Euro 27,89 (Allegati nn.1-3-5).
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L'immobile fa parte del complesso turistico residenziale
denominato “I1l Cormorano”, sito in Cassano Tonio alla localita

“Laghi di S8ibari”, zgna ben nota per la sua buona valenza

turistica.
L'interoc complesso immobiliare, di cui Ffanno parte i beni in
oggetto, & costituito da varie tipologie edilizie, immerse nel
verde e collegate tra loro da ampi percorsi condeminiali.
L'immubile pignorato consiste nell’appartamento con la relativa
corte esclusiva e il posto auto a servizio, quest'ultimo
ricavato nell’area scoperta dell’intero complesso.
L’intero complesso edilizio & completato ¢ rifinito.
”"fxﬁéfimébfﬁi.di.féﬁﬁfi;a”ﬁaﬁﬁéwstgdgﬁﬁ;é”portanti in cemento
armato, solai in latero-cemento, tamponamenti in laterizio
intonacati, serramenti esterni in legno forniti di persiana in
legna.
L'epoca di costruzione dell’intero complesso edilizio risale
agli anni 1992-1995,
All"interno dell’alloggio pignorate non & stato possibile
accedere, in guanto all’appuntamento fissato per il sopraliuoge
non si & presentata alcuna delle parti.

L’alloggio & individuatc con I'interno 95 (part.328 sub 14) ed

— PP e ————
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€@ costituito da un seminterrato, da un piano terra e da un

prime piano oltre il giardine di mg 82 (part.326 sub ;70).

nonché il posto aute a servizio di mg 12 (part.326 sub 138). Il
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piano seminterrato & costituito da una cantinola, un deposito e
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un bagno. I{_piano terra & costituite da un portico, da una

zona giorno e da un bagno.
s ——

Il. piano primo & costituito da due_ggmg:ep_da.unnxusimpegng e

—_— —_——mtr e s L8

o ——

da un kagno.

e — —es

L'accesso avviene dall’ampia area condominiale dell’intero

complesso.

Il posto auto & identificéto con il numero 95 (part.326 sub

138). Quest’ultimo & aperto, ricavato nell’areg condominiale,
protetto dai ragéi solari con un telo frangisole adagiato su
una struttura 1§ggera.
"% superficie utile complessiva dell'units immobiliare & pari a
.mﬁé.idétgé.giiré ii.ééf;ico di mg 11.65 e il balcone di mqg 6.30,

In dettaglio:

PIANO SEMINTERRATO
~cantinola mg 43.80
~deposito mq 12.00
PIANO THERRA

~zona giorno mg 21.50
~bagno mg 3.30

PIANQ PRIMO

~camera mg 6.60
-camera mg 10.50
—bagno mg 3.00

~disimpegno 1,80

~ 3.2)-I CONFINI
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‘rilasciato il certificato di abitabilita.

L'immobile & individuato con l1'interno 95 e confina con l'area
condaminiale, con 1’internc 96 di proprietd

con l'internc 94 di proprieta .

Il posto auto & individuato con il numero 95 e confina con lo

stesse alloggio pignorato, l'area condominiale, con il posto
auto 96 di proprieta

3.3) -CONFORMITA' URBANISTICA

L’intero complesso edilizio denominate “Cormorano” ricade

nell’area per lo sviluppo turistico G sottozena G/6 del vigente
Piano Regolatore Generale del Comunes di Cassano Ionio.

In particolare, lfarea interessata risulta gid lottizzata e

convenzionata.

Il complesso edilizio, composto da 85 unita immobiliari eon

relative corti esclusive e posti auto a servizio, & stato
realizzato a partire dal 1992 dalla gocieta

s.r.l. e dalla societd cooperativa con.
concessione edilizia n.7565 rilasciata dal comune di Cassano

Tonio in data 06/04/1992 e relative Nulla Osta del Genio Civile
di Cosenza n.3170 rilasciato in data 06/03/1992 {Allegato n.6).
In seguito s5i procedeva ad una variante in corso d’opera alla
suddetta concessione in base all’art.f8 comma 7 del D.L.271/03/95
n-88, per lavori soggetti alla sola depuncia di inizio attivita

(Allegato n,7).

Per il suddetto complesso, agli atti del Comune non risulta

PL/L
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In conclusione, dagli accertamenti esequiti, si pué affermare

che la conformitd urbanistica del complesso residenziale &

rispettata.

* ¢ £ & & % =

IV) - STIMA DEGLI IMMOBILI

A) -CRITERIO DI STIMA

Per l'alloggio con relative pertinenze {posto auto scoperto e
giardino), oggetto della presaente relazione, si eseguird una
stima del tipo analitico, ovverv basata snlla capitalizzazione
del reddito che il singolv immobile pud fornire, La
redditivita, infatti, costitulsce un apprezzamento reale che il
..méfééfgumééﬁgiﬁeuuéé;”.ﬁn “iﬁmﬁbilém”; .éﬁissi ne rappresenta
indirettamente il valore,
Ovviamente, si deve fare riferimento al prezzo degli affitti
praticati nella zona e per immobili similari. Alla luce di
guanto detto, Ja stima del valore di mercato .di un immobile
effettuata indirettamente attraverso la capitalizzazione dei

redditi viene fornita dalla relazione:

Vm=Vmt=Rn/r
dove:
Rn & il reddito nette annuo costante
r & il saggic di capitalizzazione.
Il reddito netto si ottienm generalmente dal reddito lordoe

effettuando alcune detrazioni in percentuale valutate

mediamente tra_il 15% € il 25%, tenendo conto .che nel canone.

: . “noq
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annuoe sono comprese:

-le spese di manutenzione, direttamente proporzionali alla

vetustd dei fabbricati;

¥1s6
600 *d
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~baaso grade di rifinitura e stato di manutenzione precario;

~le spese per ammortamento, rappresentate dall‘aliquota che il
prupristario dovrchbbe accantonare per poter, alla fine della
vita utile del fabbricato, ricostruire un capitale che gli
consenta la ricostruzione del bene;

-le spese di assicurazione, necessarie per proteggere il
fabbricato da eventuali danni parziali o totali derivanti da

causa di forza maggiore;

-le spese di amministrazione e servizi, derivanti dalla

necessita di affidare a un amministratore la gestione dal
fabbricato;

-le quote per sfitti e Linesigibilita, per tener conto del
doppio rischio cuilva incontro il proprietario di un bene nel
‘caso che per periodi pid o meno lunghi 1‘immobile non venga
locate, o nella eventualitd di mancato pagamentc da parte
dell’alfittuario;

—le spesc per imposte, previste dal regime fiscale in vigore.

Ancora & necessario valutare il saggio di capitalizzazione r.

che mediamente oscilla tra il 2% ed il 6%, a seconda che si

tratti di abitazioni di lusso o di abitazioni economiche-
popolari, con un valore medio pari al 4%, che pud essere

decrementato o incrementaito in funzigne di vari fattori:

8 "
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~notevele vetusts dell’edificio;

~possibilitad di deterioramento dell’ambiente circostante;

~Scarsa possibilita di locazione;

~abusivismo della costruzione;
~caraitere popolare dellzs costruzions o della zona;

-limitate dimensioni del territorio;

-destinazione dei locali ad attivitd di minor rischio di
sfitti;

~edifici con particelari pregi artistiei o con elevato grado di
finitura;

—costi di costruzione elevati rispettq gl%ﬁ_mgﬁia;”

:Bﬁo;éwjﬁéiigé.d;iié”infrastrutture circostanti o del livello
ambientale;

~fabbricati con ambienti di dimensioni superiori allo standard
Sia come superficie che come interpiano;

“costruzioni  unifamiliari. dotati - di ampl spazi verdi e a
parcheggio.

Caso per caso, quindi, é necessario determinare

convenientemente il tasso di capitalizzazione, al fine di

otteners il valore cercato.

B)-stp .

La superficie utile complessiva dell’appartamento & pPari a mg

102.30 oltre il portieco di mg 11.65, il balcone di mg 6.30,

giardine di mg B2 e il posto auto a servizio di mg 12,

531 & in presenza di un 2alloggio turistico con relativa area
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richiesta di fitto stagionale tanto da far ritenere il bene di

pertinenza utilizzata a giarding e posto avto scoperto, sito in

una realta turistica algquanto sviluppata e con una buona

buona redditivita. Tenendo conto dei vari parametri elencati
nel criterio di stima, & congruo assumere un saggio medio di
capitalizzazione pari al 4%.

Fer quanto riguwarda il Reddito netto, invece, & possibile
considerare una detrazione dal Reddito lordo pari al 20%, per
tener conto che, trattandosi di fitto stagionale, oltre ai

parametri gid citati nel criterio di stima, vanno comprase nel

canone annuo anche il costo dell’energia elettrica, del gas,

HHAéi”e;ﬁdominieué délla.éuardiania.
La stagione turistica nel comprensorio Laghi di Sibari
consente di ipotizzare per 1‘alloggio in questione un periodo
di locazione medio, nell‘arco dellanno, pari a due mesi con un
canone complessivo medio di ewro 3600 all’anno.

Pertanto, per quanto detto, si riesce ad avere un Reddito lordo
medio annuo, comprensivo delle spese condominiali, pari a Rl=
suro 3600, ovvero un Reddito netto annuo pari a:

Rn= 3600 - 3600 x0.20 = euroc 2080
Capitalizzando al tasso del 4% si ottiene il valore del bene

V=Vmt=2880/0.04= euro 72000, Q0.

In definitiva, quindi, & congruo ritenere per 1/immobile in
guestione un valore di mercato pari a:

V = Eure 72000, 00

10
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V) ~CONCLUSIONI

Come meglio descritto nei paragrafi precedenti ai quali si

rimanda per la trattazione completa e dettagliata, di seguito

bzt
€104

$i riporta una sintesi degli argomenti trattati:

* DESCRIZIONE:
Si tratta di un alloggic con annesso giardino e posto'auto
scoperto sito nel complesso turistico residenziale denominato
“il Cormorano" in Cassanc Ionioc localitd “Laghi di Sibawi®,
L'’alleggie & individuato con 1'intezno 95 ed & costituitse ds
cantincla, deposito € al pianc semintexrato; da portico, zona

giorno, bagne al piano terra; da due camere, disimpegno a

bagno al prime pianc, giardino di mg 82 e posto aunto aperto a

:Beg

servizio, didentificato con il numero 65 di mg 12. La
suparficie utile complessiva dellfalloggie & pari a mg 102,80
oltra il portico di mq 11.65 e il balcone di mg 6.30.

Lo state di manutenzions e conservazione & buono.

* DATI CATASTALI:

nata a ' i1
- proprieta 1000/1000 -~
localitd Casa Bianca!
0 (alloggio): particella 328 sub 14 - piano terra, Primo =
seminterrate - zona censuaria 3 - categoria A/3 classe 3
— vani 4,5 - Rendita Euro 336,99 (Allegati nn,1-2-4);
O (giardine): particella 326 sub 170 corte esclusiva del

sub 14 di mqg 82 {Allegati nn.l1-2-4);

11
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0O (posto auto): particella 326 sub 138 - piano texra — zoma
censuaria 3 - categoria C/6 classe 1 - consistenza mq 12
- Rendita Eurc 27,89 {Allegati nn.l-3-5).

» COREINI:

L’alloggio confina con 1'’area condominiale, com 1’/internse 96
di proprieta o . ~eon l'interno 94 di propriata
Il posto auto confina con lo stesso alleggio pignorato,

1’area condominiale, con il posto avto 96 di proprietd

* PROVENIENZA:

L’alloggic con annesge giardine e pasto auto a servizio &

pervenuto alla sig.ra . . nata a

il dalla societd cooperativa

con sede in Castraovillari, con atto di assegnazione
redatto dal notaio Giovanna Di Chiara in data 02/06/1997
trascritto presso la Conservatoria dei RR.II. di Cosenza in
data 11/06/1997 al n.10053/RS.

s EPOCA DI REALIZZAZIONE:

L'epoca di costruzione dell’intere complesso edilizio risale

agli anni 1992-1995.

& CONCESSIONE EDILIZIA:

Per 1'’intero complesso edilizio & stata rilasciata dal comune
di Cassano Ionie in data 06/04/1992 ia concessione edilizia

n.7565. In seguito si & proceduto ad eseguire una variante in
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"a” completa evasione del proprio incarice.

00
Corso d'epsra con una denuncia di inizie attivitd aj sensi

dell’art.8 comma 7 del D.L.27/03/95 n.B8.

* CONFORMITA’ URBANTIBTICA:

L'alloggio -pignorato con annesso giardine e posto auto sz
servizio & conforme dal punto di vista vrbanistico. Agli atti
del Comune non risulta rilasciato il Certificato di
Abitabilita,

* PREZZO BASE DI VENDITA:

V = Enro 72000, 00

f
]
I
1
|
|
]

Tanto riferisce il sottoscritte C.T.U. inp gquesta sua relazione

Dore. lag,
z‘ Feelele Marasal
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MBESTEAD CELLE FINAKZE y ?5}f
DIREZIONE GENERALE DEL GATASTO E DEI SS.TT.EE. T

CATASTO EDILIZIO URBANO (AoL 13-4-150, n. 052)

ia dl i in Comune 0i.GASSA ....-.........59@49 via c:onAqﬂlw -,'5164

----thn .
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