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Relazione di Consulenza Tecnica di Ufficio

Fallimento
Reg. Fall. N° 1791-23/98

Ill.mo Sig. Giudice Delegato Dott. Vincenzo Di Pede

Con provvedimento del 2 Febbraio 2005 fa S.V.1. nominava me sottoscritto Ing.

Francesco Perri, con studio in Rogliano (CS) alla via Regina Elena N° 38, ed iscritto

all’'Albo dell'Ordine Provinciale degli Ingegneri di Cosenza con posizione n. 3097,

Consulente Tecnico di Ufficio nel Fallimento invitanklomt a comparire

dinnanzi a sé nell'udienza del 9 Febbraio 2005 per il giuramento di rito ed affidarmi

I'ncarico di verificare ed accertare quanto riportato nei seguenti quesiti :

1) Descrivere gli immobili acquisiti al fallimento (Comune, localitd, numero civico,

2)

3

piano, interno, etc.) con relativa superficie commerciale (la superficie occupata
dalle pareti perimetrali in comune, si deve computare al 50%), confini dati
catastali; nel caso limmobile appartenga a pits persone indicare /la consistenza
della guota con riferimento a dascuna di esse, evidenziando feventuale
mancanza di corrispondenza tra la consistenza reale e quella catastale;

Indicare eventuali imegolarfta catastali e prowedere alleventuale
accatastamento dei benj (in caso df beni non accatastati);

Indicare lesistenza di vincolf di diritto pubblico fm,o!fcc?nﬁ cause di prelazione
owero altri gravami oppomiblli alla procedura esecutiva (p. es. trascrizione i

domande gitidizial);

il
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5)

7]

8)

9

10)

Indicare le iscrizioni jpotecarfe e le trascrizioni df pigrioramenti gravanti
sullimmobile (allegare le relative visure);
Indicare gii eventuali vincoli artistici, storici o alberghieri;
Accertare fa conformita tra opera realizzata ed opera licenziata (con indicazione
degli estremi defla concessione edilizia) previa acguisizione del certificato o
abitabilita-agibilits, segnalando l'esistenza df eventuali gpere abusive in relazione
alle legge 47/85 e successive modifiche e la possibilitd di sanatoria totale o
parziale (con la quantificazione delle relative spese); se per ottenere la sanatoria
é necessario il certificato di idoneité statica, i c.tu. é esonerato dallespletare
tutte le prove, ma dovra opportunamente deprezzare lfmmobile;
Indicare se Immobile e libero o occupato e, in tale ultimo caso, a che titolo: in
sede di sopralfuogo (sempre necessario) i ¢.tu. dowd richiedere alieventuale
occupante la natura e gii estremi del titolo (data contratto e data registrazione)
in base al quale limmobile é occupato e verbalizzare fe risposte conseguent],
facendo sottoscrivere le relative dichiarazioni;
Determinare il valore degli immobili, con owvio riferimento alla natura del dirftto
acquisito alla massa (piena proprieta, usuffutto, nuda proprieta, etc,): il c.t.u. si
awarra del criterio sintetico comparative, salva fadoZione di altro criterio a
discrezione del c.t.u. qualora nel caso di specie non sia adottabile quello sintetico
comparativo,
Verificare fa vendibilita in uno o pitt lotti, avendo presente che ogni lotto deve
avere j suoi univoci dati catastali;
Riportare nelle Condlusioni la descrizione sintetica dei vari lotti con i rispettivi ed
univodi dati catastali ed i prezzi base; per ogni lotto ;feve essere indicata o
natura (piena propriels, usuffutto, nuds propriets, etc.) e la titolarita ghuidica
:de/ diritto oggetto di stima; se if Jotto appartiene af fallito solo pro quota (el
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<. senso che per una gquota il bene appartiene a terzi) deve essere indicata /s
consistenza della quota ed if prezzo base riferito alla quota; nella determinazione
del prezzo base, il c.t.u. deve operare: a) I3 sotirazione dei costi stimati per
feventuale sanatoria; b) 13 sottrazione del 20% def valore in ragione

- delfeventuale occupazione dellimmobile; ¢) la soltrazione del 15 % del valore in
ragione della circostanza che nella vendita coattiva é assente la garanzia per vizi
e che gli oneri fiscali vengono computali sul prezzo effettivo; d) la sottrazione def
15% del valore, se la quota delfimmoblle non é del 100% (e sottrazioni b e ¢
vanno operate dal valore base stimato &/ nefto def costi of sanatoria);

11) Aflegare afla relazione di stima: a) esauriente documentazione fotografica
(almeno due foto) per lotio; b) piante dj tutti i piani; ¢) visura catastale attuale;
d) copia della concessione ediilizia e degli atli of sanatoria; e) copia del certificato
of abftabilita-agibilita; £} planimetria catastale; g) estratto del foglio of mappa;

12) Produrre: a) la relazione di stima in due copie in cartaceo,; ciascuna corredata ds
allegati; b) la relazione di stima su floppy disk formate 1.44 ovvero su compat
disk in dupfice copia contenente gfi aflegati, comprese le foto, eventualmente
scannerizzati).

Nella stessa circostanza la S.V.1, stabiliva la data del 10 Maggio 2005 come
termine per il deposite della presente relazione; pertanto, acquisite le prime cognizioni

di merito, a seguito di un accurato studio del fascicolo dufficio, iniziavo le operazioni

peritali al ﬁne. di adempiere al mandato conferitomi.

2. Svolgimento Delie Operazioni Di Consulenza
Per dare inizio alle operazioni di consulenza, in data 11 Febbraio mi recai
dali'avv. Marcello Guarnirel, curatore fallimentare del procedimento in epigrafe, che mi

forni le prime informazioni, alcune visure ipotecarie antecedenti al 18/12/1990 (data
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7zio ‘meccanizzazione), ed altra documentazione inerente agli immobili acquisiti al
‘Successivamente in data 15 e 16 Febbraio 2005 eseguii i primi accertamenti

catastali ‘delle unith immobiliari d'interesse (cfr. All. 6/A), presi visione della

“documentazione attinente all'accatastamento delle stesse unita e ritirai una copia

fell'estratto del foglio di mappa (cfr. Al. 6/C).
Per accertare le pratiche edilizie ed avere un guadro esauriente sugli immobili
getto di analisi e valutazione, in data 22 Febbraio 2005 inoltrai una richiesta

Ufficio-- Tecnico del Comune di Fagnano Castello (CS), mediante lettera

: ccb'fhandata (Cf. All. 7/A) in cui chiesi la seguente documentazione tecnica:

Copia conforme delle concessioni edilizie e di eventuali atti di sanatoria;

Certificato di abitabilita-agibilita;
-~ e« Certificato di destinazione urbanistica.
B S <7 ~'In merito alla documentazione richiesta non ebbi tempestiva risposta, per cui in
__ _"t_:lata 4 Marzo 2005, in occasione del primo sopralluogo presso gli immaobili acquisiti al
'fallimeni:ojr mi recai personalmente presso il citeto Ufficio Tecnico per chiedere le
motivazioni del ritardo, e mi fu risposto che ia documentazione tecnica- amministrativa
dei fabbricati costruiti con data antecedente alfanno 2000 era custodita presso un
archivio al momento fatiscente e malgrado le difficoltd di accesso ai locali, considerata
I'importanza del caso, avrebbero fatio in modo di consegnarmi quanto in precedenza
richiesto.

Pertanto, mi recai nuovamente presso o stesso Ufﬁcgo Tecnico Comunale in
data 11 Marzo 2003, ma nonostante le rassicurazioni avute nel precedente incontro, la
documentazione non fu predisposta, pertanto, presentai all'Ufficio Protocollo una

ulteriore richiesta (cfr. All. 7/B) con la quale sollecitai la consegna della menzionata

.
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documentazione tecnica. Solo in data 2 Maggio 2005, riusdi ad acquisire un plico
. contenente quanto di seguito riportato (Cfr. All 8):

e  Licenza edilizia n. 23/73 con relativi elaborati progettuali;

Licenza edilizia n. 54/76 con relativi elaborati progettuali;

e Licenza edilizia n. 3/78 con relativi elaborati progettuali;

¢  Concessione edilizia n. 36/85 con relativi elaborati progettuali;

o  Concessione edilizia n. 3/92 con relativi elaborati progettuali;

o  Certificato di destinazione urbanistica.

Come in precedenza evidenziato, previa comunicazione del 21 Febbraio 2005
(cfr. All. 7/C) al curatore fallimentare, Avv. Marcello Guarnirei, che predispose quanto
necessario per garantire Vaccesso alle diverse unita, in data 4 Marzo 2005, alla
presenza del mio collaboratore, dottoressa iniziai le operazioni di
sopralluogo presso gli immobili dinteresse che si condusero in data 11 Marzo 2005
' (Cfr All. 1). Durante tali operazioni, ispezionai e verificai la consistenza delle stesse
unita immobiliari, e dopo aver preso visione delle caratteristiche costruttive, dello stato
delle rifiniture e degli impianti, eseguii i necessari rilievi metrici e dettagliate ritrazioni
.fotograﬁche (cfr. All. 2). Inoltre, preciso che nella stessa circostanza gli occupanti
fornirono diverse informazioni relative allo stato dell’arte, alle vicende costruttive ed
alla natura de! titolo in base al quale occupano attualmente i menzionati immobili.

In data 29 aprile 2005, condussi i necessari accertamenti anche presso la
Conservatoria dei Registri Immobiliari di Cosenza, dove acquisii le visure ipotecarie per
indicare nella presente relazione le iscrizioni ipotecarie e ie trascrizioni di pignoramenti
gravanti sugli immobili {cfr. All. 9). ;

Dal controllo della documentazione acquisita, accertai che alcune variazioni
planimetriche inerenti gli immabili dinteresse, non erano state opportunamente

denunciate allAgenzia del Territorio, Ufficio Provinciale di Cosenza, pertanto, dopo
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fqnn_atci‘f'la S.V.L, in data 20 Maggio 2005 mi recai ancora una volta a Fagnano
,-con appositi strumenti tecnici e con ia collaborazione def Geom.

effettuammo un rilievo topografico del fabbricato che risulta

agglomata degli stessi immobili oggetto di variazione (cfr. All. 6/B).

sizione degli immobili acquisiti al fallimento ed indicazione di
uali irregolarita catastali.

Gl Immoblll oggetto di analisi e valutazione (cfr. All. 1: Foto n. 1) sono due

_ncati-_ ublcatl nel Comune di Fagnano Castelio (GS) alla Vla Mafalda dl Sav0|a in

e ettt - e

ellmltata da muri di recinzione e due cancelli metallici.
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I primo fabbricato & costituito da sette unita immobiliari con diverse destinazioni
(appartamento, laboratorio, deposito e negozio), mentre il secondo fabbricato &

 deposito.

rtailg!hricato con appartamenti, negozio, deposito e laboratorio.

____qrf;fnobile acquisito al fallimento & costituito da due corpi di fabbrica separati da
to técnico e realizzati in tempi diversi: it corpo posteriore, relativo alla zona
ssidenziale, fu costruito negli anni settanta, mentre il portico, adiacente alla strada, &
@ito nell'annc 1992.

Lintero fabbricato (cfr. All. 1: Fote n. 2), caratterizzato da un discreto stato di
_anuteﬁzione € conservazione, presenta una struttura portante in cemento armato e

sviluppa su due livelli pil mansarda e piano seminterrato. I piani fuori terra sono

collegati a mezzo di una scala interna di comode dimensiani, con gradini rivestiti in

_ gramto e ringhiera in alluminio (cfr. All. 1: Foto n. 10).

Limmobile presenta copertura di tipo a tetio con due falde; quella posteriore €
opportunamente impermeabilizzata e presenta manto in tegole, invece, guella

-:' :zantenore, relativa al portico, risulta impermeabilizzata ma priva del manto in tegole.
La raccoita delle acque meteoriche € attuata mediante canali di gronda e

* discendenti realizzati in lamiera preverniciata.
Le facciate sono tutte intonacate e guella principale é rivestita in granito fino al
solaio di calpestio del primo piano.

I fabbricato € costituito da un’unitz immobiliare situata al piano seminterrato,
due unita posizionate al piano terra e quattro unita distribuite tra i restanti due piani

superiori, alle quali si accede a mezzo del portone dingresso principale, in legno

o i B T P e e e s e st e

massellu, numero civico 26 (cfr. All. 1: Foto n. 9).

:Dagll acceriamenti effetiuati durante le operazioni di consulenza, ¢ emerso che

Iamphamento del fabbrlcato |n oggetto attinente alla _costruzione del utato portlco,

o e
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non fu dichiarato in Catasto, pertanto, previo rilievo con idonei strumenti tecnici, &
stato necessario redigere un nuovo “Tipo Mappale” con le dimensioni effettive dello
stesso fabbricato {cfr. All. 4).

Contestualmente, per regolarizzare le difformita catastali inerenti alle singole
unitd immobiliari, sono state elaborate le relative denunce di variazione e presentate
agli uffici competenti dell’Agenzia del Territorio. Le stesse verranno successivamente
'iI.I_ustrate nei punti attinenti alla descrizione dej diversi lotti. (cfr. All. 5)

... Premesso che dall’analisi dello stato di fatto degli immobili acquisiti al fallimento,

é emersa ia possibilita di vendita in piu lotti, di seguito si procedera alla descrizione

_ﬁ_elle diverse unita immobiliari individuandole fin d'ora con un numero di lotto.

L'unita immobiliare d'interesse (cfr. All. 1: Foto nn: 3 - 5), situata al piano terra
ael menzionato fabbricato, numeri civici 28 e 30, & censita al Nuovo Catasto Edilizio
Urbanb al foglio 7, particella 219, su@zona censuaria 1, categoria Cf1, classe 2,
consistenza 134 mq e con rendita di € i-.667,85.

Risultano proprietari, ciascuno per -, i signori h

La st&ssama nord-ovest con Via Mafaida di Savoia, a nord-est con stracia
i:irivata, a sud-est con ia corte del fabbricato ed a sud-gvest con il vano scala.

1l locale, caratterizzato da mediocre stato di manutenzione e conservazione, &
destinato catastalmente ad attivita commerciale ed & attualmente utilizzato come
autorimessa e deposito di materiali diversi.

Risulta costituito da un ampig salone, in cui & stato ricavato un ufficlo mediante

elementi divisori in alluminio e vetro, e da un bagno in cui sono installati un wc ed un

lavabo.

ot 2
o

La superficie commerciale pari a mq 156, & ottenuta dalla somma della superficie

resicienziale degli ambienti costituenti il negozio (Sg= mq 150) e della superficie del
ht
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portico (Sxe= mq 20) , applicando a quest'uitima un coefficiente di ragguaglio pari a

0,30 come di seguito illustrato:

Superficie Residenziale = mg 150

Superficie Portico = mq 20

Superficie Commerciale = mq 150 + mq 20 x 0.30 = mq 156

| Le pareti ed il soffitto sono rifinite con intonaco civile liscio e pittura lavabile,

_gccetto alcune limitate zone, che sono rivestite con carta da parati. Gli infissi esterni

scmo in alluminio e vetro con sistema d'oscuramento a tapparelle avvolgibili, realizzate
.: m ferro zincato, mentre le porta interne sono in legno tamburato.

1l locale & pavimentato con scarto di granito a pezzatura irregolare, ad esclusione
de] bagno che presenta pavimento e rivestimento in ceramica. $i precisa, inoltre, che
le serrande inerenti | due ingressi esterni risuftano al momento rotte e prive di
gassonetti di alloggiamento.

L'unita in oggetto & servita da impianto idrico ed impianto elettrico, caratterizzato
questultimo da cavi sottotraccia con apparecchi illuminanti a neon.

Inoltre, risultano installati radiatori in ghisa alimentati dall'impianto termico
dell'appartamento ubicato al piano superiore.

Per quanto attiene la situazione catastale, sono state accertate le difformita di
seguito illustrate:

= Variazione numeri civici;. .-

» Non ¢ stata riportata la variazione relativa alla costruzione del portico.

Pertanto, contestualmente alla predisposizione del nuovo “Tipo Mappale”, & stata
elaborata apposita denuncia di variazione (Docfa), corredata da modelli ed elaborati
planir:netrici (cfr. All. 5), per dichiarare agli uffici competenti dell’Agenzia del Territorio

le variazioni catastali menzionate.



Infine, si precisa che é stata lasciata invariata la destinazione catastale (negozio)

' -"'gﬁell’unité immobiliare in oggetto, che attualmente & adibita a deposito.

L'unita immobiliare diinteresse (cfr. All. 1: Foto nn: 6 - 8), situata al piano terra

déi'menzionato fabbricato, numeri civici 22 e 24, & censita al Nuovo Catasto Edilizio
U:‘bano al foglio 7, particella 219, sub’ 2, zona censuaria 1, categoria C/2, classe U,
‘consistenza 134 mq e con rendita di € 415,23.

~ Risultano proprietari, ciascuno per Y4, | signori )

La stéssa unita confina a nord-ovest conﬂ Via Mafalda di Savoia, a nord-est con il vano
_' scala, a sud-est ed a sud-ovest con la corte fabbricato.

| Il locale in oggetto, destinato catastalmente a deposito, & atiualmente adibito a
negozio per [a vendita di ceramica, rubinetteria e materiale igienico-sanitario. Presenta
| ~ complessivamente un buone stato di manutenzione e conservazione e risulta costituito
da un‘ampia sala per Fesposizione, un ufficio ed un piccolo bagno.

La'supelﬁde commerciale pari a mq 156, € ottenuta dalla somma della superficie
';;éidenziale degli ambient! costituenti il negozio (Sg= mq 150) e della superficie del
_ _portioo (Swr= mq 20) , applicando a quest'ultima un coefficiente di ragguaglio pari a

10,30 come di sequito illustrato:

Superficie Residenziale = mq 150

Superficie Portico = mq 20

Superficie Commerciale = mq 150 + mq 20 x 0.30 = mg 156

Le pareti ed il soffitto sono rifinite con intonaco civile liscio e pittura lavabile. Gli
infissi esterni sono in alluminio e vetro con sistema d'oscuramento a tapparelle
awolbibili, realizate in ferro zincato, mentre le porta interne sono in legno tamburato.

La sala per I'esposizione e l'ufficio sono pavimentati con scarto di granito a cotrere con

\.
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pezzatura irregolare, mentre il bagno, in cui € installato un lavabo ed un we, presenta

mento e rivestimento in ceramica.

~'La stessa unita € servita da impianto idrico ed impianto eletirico, caratterizzato

est'uitimo da cavi sottotraccia ed apparecchi illuminanti a neon.

: Inoltre, su1 una parete del focale appena descritto é installato un termoconvettore

che ¢ alimentato dallimpianto termice dell'appartamento ubicato al piano superiore.

er quanto attiene la situazione catastale, sono state riscontrate le difformita di

Gito illustrate:

e Variazione numeri civici;

+ Diversa distribuzione degli spazi interni;

» La consistenza reale (134 mq) e inferiore alla consistenza catastale (146 mq);

» Non & stata riportata la variazione relativa alla costruzione del portico.

Pertanto, contestualmente alla predisposizione del nuovo “Tipo Mappale”, & stata
éjéborata apposita denuncia di variazione (Docfa), corredata da modelli ed elaborati

':- _ planimetnu (cfr. All. 5), per dichiarare agli uffici competenti dell’Agenzia del Territorio

"'_'l;g_____\_gari_azioni catastali menzionate.

o Infine, si precisa che & stata lasciata invariata la destinazione catastale

(deposito) dell'unita immobiliare in oggetto, che attualmente & adibita a negozio.

L'appartamento oggetto di analisi e valutazione (cfr. All. 1: Foto nn: 11 - 13), &
ubicato al primo piano del fabbricato iniziaimente descritto, numero civico 26, ed &
costituito da un locale cucina-soggiomo, uno studio, tre stanze da letto, un  bagno
padronale, un bagno di servizio, corridoio, due ripostigli ed un terrazzo con parapetto

in colonnine.

i

L'unita immobiliare & distinta in Catasto al foglio 7 particella 219, subf' 3, zona
i.,,_/';

t:ensharia 1, categoria Af3, classe 2, consistenza 7.5 vani, rendita € 464,81.

\.
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La proprieta superficiaria & intestata al signor _ mentre risultano
M PR,

—r— AT et —

rietari per l'area, ciascuno per 2, i signori )

R r— oo -

i me o Anra R P st

sbesso appartamento conﬁna a nord-ovest con Via Mafalda di Savoia, a nord-
on strada privata, a sud-est con la corte del fabbricato ed a sud-ovest con if vano
scala e altro appartamento.

‘La superficie commerciale pari a mq 188, & ottenuta dalla somma della superficie
idenziale dei vani (Sg= mq 179) e della superficie del terrazzo (Swye= mq 30),

applicando a quest'ultima un coefficiente di ragguaglio pari a 0,30 come di seguito

Superficie Residenziale = mq 179

Superficie Portico = mq 30

Superficie Commerciale = imq 179 + mq 30 x 0.3 = mq 188

Attualmente, Fimmobile risulta arredato e presenta un sufficiente stato di
_Qﬁufenzione € conservazione. Le pareti ed il soffitto sono rifiniti con intonaco civile
Iigéio:e pittura lavabile. Gli infissi esterni delle stanze con affaccio su via Mafalda di
'. Savma sono in legno, mentre i restanti sono in alluminio con sistema d’‘oscuramento a
. __'tapparelie avvolgibili, rezlizzate in plastica; gli infissi interni sono in legno tamburato.

I locali presentanc diverse tipologie di pavimentazione: Il terrazzo con scarti di
granito a correre, la stanza da letto pit grande in ceramica, entrambi i bagni sono
pavrmentat: e rivestiti in ceramica ed infine i restanti locali sono caratterizzati da
| _'pzavimento in granito “rosa porrino”.

L'unita d'interesse & servita da impianto idrico ed impiantp elettrico caratterizato
da cavi sottotraccia, corpi illuminanti e prese elettriche.

ilnoltre, Iimpianto di riscaldamento & costituito da radiatori in ghisa alimentati da

un caminetto termico installato nel locale soggiorno.
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Per quanto attiene la situazione catastale, sono state riscontrate le difformita di
_é‘gg’uito illustrate:
= o Variazione numeri civici;
» Non & stata riportata {a variazione relativa afla costruzione de! terrazzo.
Pertanto, contestualmente alla predisposizione del nuovo “Tipo Mappale”, & stata
elaborata apposita denuncia di variazione (Docfa), corredata da modelli ed elaborati

planimetnm (cfr. All. 5), per dichiarare agli uffici competenti dell’Agenzia del Tertitorio

le variazioni catastall menzionate.

- L'appartamento oggetto di analisi e valutazione (cfr. All. 1: Foto nn: 14 - 16), &

ublcato al primo pianc del fabbricato inizialmente descritto, numero civico 26, ed &
ooshtuﬂ:o da un locale cucina-soggiorne, uno studio, tre stanze da letto, un bagno
{;:J.""a'drunale, un bagno di servizio, corridoio con armadio a muro, due ripostigli ed un
terrazzo con parapetto in colonnine.
| L'unita immobiliare & distinta in Catasto al foglio 7 particella 219, sub 4ﬁ\zona
.censuarla 1, categoria A/3, classe 2, consistenza 7.5 vani, rendita € 464,81.

l.a proprieta superficiaria & intestata al signor mentre risultano
proprietari per V'area, dascuno per V2, | signori

. Lo stesso appartamento confina a nord-ovest con Via Mafalda di Savoia, a nord-

est con il vano scala e altro appartamento, a sud-est ed a sud-ovest con la corte del
fabbricato.

La superficie commerciale pari a mg 188, & ottenuta dalla somma della superficie
residenziale dei vani (Sg= mq 179) e delia superficie del terrazzo (Swe= mq 30),
applicando a quest'ultima un coefficiente di ragguaglio pari a 0,30 come di seguito

Hlustrato:
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| Superficie Residenziale = mqg 179

'8 Superficie Portico = mqg 30

1 Superficie Commerciale = mq 179 + mq 30 x 0.30 = mq 188

-Attualmente, limmobile risulta arredato e presenta un buono stato di
_____::___:_nz_ione e conservazione. Le pareti ed il soffitto sono rifiniti con intonaco civile
; _iistio___:g__ pittura lavabile. Gli infissi esterni delle stanze con affaccio su via Mafalda di
'. sono in legno, mentre i restanti sono in alluminio con sistema d'oscuramento a

pparelle avvolgibili realizzate in plastica; gli infissi interni sono in legno tamburato.

I locali presentano diverse tipologie di pavimentazione: Il terrazzo con scarti di
"'hi;__o a correre, le stanza da letto in ceramica, entrambi i bagni sono pavimentati e
nvestm in ceramica ed infine i restanti locali sono caratterizzati da pavimento in
f granrto “rosa abete”,

G L'unita dinteresse & servita da impianto idrico ed impianto elettrico costituito da
caw sottotraccia con corpi illuminanti e prese elettriche.

Inoitre, per quanto concerne 'impianto di riscaldamento, i radiatori in alluminio

del locale soggiorno ed i radiatori in ghisa degli altri vani sono alimentati da un

caminetto termico installato nel locale soggiorno.

Per quanto attiene la situazione catastale, sono state riscontrate le difformitd di

seguito illustrate:

» Variazione numeri Civici;

» Non é stata riportata la variazione relativa alla costruzione del terrazzo.
| Pertanto, contestualmente alla predisposizione del nuovo “Tipo Mappale”, & stata
éiéborata apposita denuncia di variazione (Docfa), corredata ;da modelli ed elaborati

planimetrici (cfr. All. 5), per dichiarare agli uffici competenti del’Agenzia del Territorio

le variazioni catastali menzionate.
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7. Limmobile oggetto di analisi e valutazione (cfr. All. 1 : foto nn: 17 - 18), & una

mansarda in costruzione, ubicata al secondo piano del fabbricato inizialmente
- descritte, numero civico 26, distinta in Catasto al foglio 7 particella 219, sub 5.

La proprieta superficiaria & intestata al signor , mentre risultano
proprietari per l'area, ciascuno per Yz, | signoti )

La stessa mansarda confina a nord-ovest con Via Mafalda di Savoia, a nord-est

i:_bn altra mansarda e vano scala, a sud-est ed a sud-ovest con la corte del fabbricato.

.. L'immobile si presenta interamente al rustico e privo di impianti, divisioni interne,
'ééyimentazione ed intonaco; anche i parapetti dei due terrazzi, al momento, non
nsultano ultimati.
| Gil infissl esterni, in scarso stato di manutenzione e conservazione, sono in
allumlnio con sistema d'oscuramento a tapparelle avvolgibili, realizzate in plastica; la
'porl'a d'ingresso & in iegno tamburato.
. La superficie commerciale pari a mq 177, & ottenuta dalla somma della superficie

esldenzmle (Sk= mq 165} e della superficie del due terrazzi (Syix= mq 40), applicando

a quest’ulhma un coefficiente di ragguaglio pari a 0,30 come di seguito illustrato:

Superficie Residenziale = mq 165

Superficie Terrazzo e Portico = mq 40

Superficie Commerdiale = mq 165 + mq 40 x 0.30 = mq 177

Per guanto attiene la situazione catastale, sono state riscontrate le difformita di
seguito illustrate:
« Variazione numero civico;

+ Non & stata riportata la variazione relativa alla costruzione del portico.
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- Pertanto, contestualmente alla predisposizione del nuovo “Tipo Mapale”, & stata

jaborata apposita denuncia di variazione (Docfa), corredata da modelti ed elaborati
planimetrici (cfr. All. 5), per dichiarare agli uffici competenti del’Agenzia del Territorio

le variazioni catastali menzionate.

Limmobile oggetto di analisi e valutazione (cfr. All. 1: Foto nn: 19 - 20), & una
_ ﬁiangéfda in costruzione, ubicate al secondo piano del fabbricato inizialmente

:_ descntto, numero clvico 26, distinta in Catasto al foglio 7 particefla 219, sub 6.

la proprieta superficiaria & intestata al signor mentre risuitano

" proprietari per Iarea, ciascuno per Yz, i signori

-La stessa mansarda confina a nord-ovest con Via Mafalda di Savoia, a nord-est

éﬁn;strada privata, a sud-est con la corte del fabbricato ed a sud-ovest con il vano
| scala e altra mansarda.

- Limmobile si presenta interamente al rustico e privo di impianti, divisioni interne,
'ﬁél\}imentazione ed intonaco; anche i parapetti dei due terrazzi, al momento, non
| risultano ultimati.

s Gl infisst esterni, in scarso stato di manutenzione e conservazione, sono in
alluminio con sistema d‘oscuramento a tapparelle avvolgibili, realizzate in plastica; la

m dingresso € in legno tamburato.

.- - La superficle commerciale pari a mq 177, & ottenuta dalla somma della superficie

residenziale (Sr= mq 165) e della superficie dei due terrazzi (Sye= mq 40), applicando

a quest’ultima un coefficiente di ragguaglio pari a 0,30 come di seguito fllustrato:

Superficie Residenziale = mq 165

Superficie Terrazzo e Portico = mq 40

Superficie Commerdale = mq 165 4+ mq 40 x 0.30 = mq 177

\_
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Per quanto attiene la situazione catastale, sono state riscontrate le difformita di

séguito lustrate:

e Variazione numero civico;
» Non é stata riportata [a variazione relativa alla costruzione del portico.

- Pertanto, contestualmente alla predisposizione del nuovo “Tipo Mapale”, & stata
elaborata apposita denuncia di variazione (Docfa), corredata da modelli ed elaborati
' bl__é’nimetrici (cfr. All. 5), per dichiarare agli uffici competenti del’Agenzia del Territorio

e variazioni catastali menzionate.

4% L'unitd immobiliare in oggetto (cfr. All. 1: Foto nn: 23 - 24), & un laboratorio
artigianale ubicato al piano seminterrato del fabbricato descritto ed & distinta in
| catasm al foglio 7, particella 219, sub 7, zona censuaria 1, categoria C/3, classe 2,
éﬁsistenza 311 mq e con rendita di € 995,83.
Risultano proprietari, ciascuno per V2, i signori h
Lastessa unita confina a nord-est con strada privata, a sud-est con la corte del
éﬁbricato, a sud-ovest con la corte del fabbricato e sul restante lato risulta delimitata
dél terrapieno.

| Limmobile, adibito a laboratorio per la lavorazione di marmi e graniti, ha accesso
su! retro del menzionato fabbricato, attraverso due porte in ferro senza numeri civici.
Lo stesso laboratorio & costituito da un unico ampio locale privo di divisioni interne ma
.i_::ai.fétteﬁzzato da due zone ben definite: la prima & utilizzata per il taglio dei materiali
ié;;araﬁ, la seconda & invece impiegata per la rifinitura ed & sede di macchine
iéﬁ_datﬁci e smussatrici. ;
Gli infissi esterni, in scarso stato di manutenzione e conservazione, sono del tipo
1n fem) senza apertura; Le pareti risultano intonacate al civile e la pavimentazione &

in béttuto di cemento.
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"+ Inoltre, il laboratorio & servito da impianto idrico ed impianto elettrico atto a

ntire una sufficiente illuminazione, a mezzo di corpi illuminanti a neon, ed il
'ﬁj_@énan'iento delle attrezzature utilizzate per la lavorazione del marmo e del granito.
. La superficie commerdiafe risulta pari a mg 334.

Infine, si predisa che in base agl accertamenti eseguiti non sono stata rilevate

 diffarmita catastall

Fabbricato adibito a deposito

'_Adiacente alla corte in precedenza descritta, & ubicato il secondo immabile
'_a' ﬁiéim al fallimento, che & costituito da un locale, in seguito identificato come Lotto
- 'h_ﬁ_.g:éhijosizionaho al piano terra di un fabbricato che si eleva su due livelli. Lintero
stablle, in scarso stato di manutenzione e conservazione, € privo di intonaco,

i:fﬁﬁErmeabilizzazione e copertura. (cfr. All. 1: Foto N. 1).

| - Inoltre, si precisa che al piano seminterrato dello stesso fabbricato, & ubicato un
locale che fu ceduto dai fratelli all'ENEL per linstallazione di una cabina

eletirica.

L'unita immobiliare oggetto di analisi e valutazione & un locale ufilizzato per il
deposito di attrezzature e materiali (cfr. All. 1: Foto nn: 25 - 26).

.' Dagli accertamenti condotti presso gli uffici di Cosenza dell’Agenzia del Territorio,
risulta che il lotto d'interesse fu identificato catastalmente al foglic 7, particella 587,
sﬁb 2 fino al 17/05/2004, data in cui la menzionata particella fu soppressa per
allineamento mappe N.C.T. — N.C.E.U. Pertanto, attuaimente lo stesso locale & censito

in catasto al foglic 7 particella 637, sub 3, zona censuaria 1, categoria C/2, classe U,

Consistenza 77 mgq e con rendita di € 238,60.
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-:_::_:-Sono proprietari, ciascuno per Y2, i signori h
'E;iObife confina a nord-ovest con (a corte, a nord-est con strada privata di accesso,
d-est con terreno della stessa ditta ed a sud-ovest con la stessa corte.

‘assenza di unfidonea impermeabilizzazione e copertura del fabbricato, ha
determinato la presenza di cospicue macchie di umidita sulle pareti interne e sul

SO tl:o, che risultano intonacati solo per il primo strato grezzo.

“La finestra e la porta di accesso sono in ferro mentre la pavimentazione & stata
zzata in battuto di cemento.

-1l locale & servito da implanto elettrico con cavi in canaline esteme e corpi

. illuminanti a neon.

“La superficie commerciale risulta pari a mg S0.

'f'_g_Inﬁne, si precisa che in base agli accertamenti eseguiti non sono stata rilevate

- difformit catastali.

: a. ":"."';__'.-_'Indicazione dell’esistenza di vincoli di diritto pubblico implicanti cause
-di prelazione ovvero altri gravami opponibili alla procedura esecutiva.

| '_;f'Dain accertamenti condotti non ho riscontrato vincoli di diritto pubblico

_' .ji_f:lﬁlicanti cause di prelazione o altre limitazioni alla vendita opponibili alla procedura
5. ;#ndicazione di iscrizioni ipotecarie e trascrizioni di pignoramenti

- " 'gravanti sugli immobili.
' | _-Per individuare e descrivere le iscrizioni ipotecarie e le trascrizioni gravanti sugli
i_ﬁ#nobili, lo scrivente ha eseguito i necessari accertamenti presso la Conservatoria dei
Registn Immobiliari di Cosenza dove, a seguito di ispezionei per dati anagrafici, ha
?_muisito le visure ipotecarie a decorrere dal 18/12/1990 (Cfr. All.9). Per #l periodo
aﬂtecedente a tale data, si € fatto riferimento alle visure ipotecarie fornite dal curatore

fallimentare.
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immoblli in precedenza descritli, sono stati edificati su un lotto di terreno

con atto di compravendite N. 43711 del 20/01/1973, rogato dal Notaio

le lotto di terreno, sito nel Comune di Fagnano Castello {CS), & identificato
mente al foglio 7, particella 219, ed & gravato da:
Ipoteca volontaria 1175 del 06/11/1?%1&#
elativamente ai beni indicati come Lotto !;1, Lotto N. 2, Lotto N. 3 ¢
Lotto N. 4, sono state tilevate le iscrizioni e le trascrizioni di seguito descritte:
=1} Nota del 23/01/1990 Reg. Part. 17312 Reg. Gen. 2296
Ipoteca Volontaria
- 2) Nota del 20/07/1993 Reg. Part. 1352 Reg. Gen. 16882
Ipoteca volontaria derivante da conc. a garanzia di mutuo condizionato
~ 3) Nota del 11/10/1994 Reg. Part. 20249 Reg. Gen. 24034
Verbale di Pignoramento Immobili
4) Nota del 20/09/1995 Reg. Part. 18192 Reg. Gen. 22026
Ordinanza di Sequestro Conservativo
5) Nota del 17/11/2001 Reg. Part. 19405 Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.
Relativamente ai beni indicati come Lotto N. 7 e Lotto N. 8, sono state rilevate
le iscrizioni e le trascrizioni di sequito descritte:
1) Nota del 17/11/2001 Reg. Part. 19405 Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento
2) Nota del 20/07/1993 Reg. Part. 1352 Reg.; Gen. 16882
Ipoteca volontaria derivante da conc. a garanzia di mutuo condizionato.
Per maggior dettagli si rimanda alle visure rilasciate dalla conservatoria dei

Registri immobiliari riportata in appendice come Allegato 9.
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- 6. Indicare gli eventuali vincoli artistici, storici o alberghieri,
| In base agli accertamenti eseguiti, non sono stati rilevati vincoli artistici, storici o

-alberghieri.

7. Accertamento della conformita tra opera realizzata ed opera licenziata.

Dall'analisi della documentazione tecnica acquisita presso I'Ufficio Tecnico del

é"iComune di Fagnano Castello (CS), & stata verifica la conformita tra Iimmobile allo

. stato attuale e Fopera licenziata.

Entrambi i fabbricati acquisiti al fallimento, sono stati edificati su un lotto di

rreno, riportato in catasto nel foglio di mappa n. 7 p.ila 219, che ricade per it 70%

“crca della sua estensione in zona “B3”, mentre per circa il 30% della rimanente

estensione in zona "E” - agricola — con vincolo geologico “G3” {(cfr. All. N. 8/A:
ertificato di Destinazione Urbanistica).

La zona “B3", & caratterizzata dai sequenti indici e prescrizioni;

« If fabbricahilith fondiaria = 0,90 mc¢/mq;

« H altezza massima =7 ml;

s« N numero piani = 2 pilt mansarda o sernint.
+ Ds distacco dal filo stradale = ailin. ¢ in assenza ml 5;

o Df dist. Tra le fronti dei fabbr. = 10 mi;

= Dc distacco dai confini =5 mi;

» Parcheggio privati = 1mq/10mc;

s Lotto minimo = 500 mq.

Il primo fabbricato, che si sviluppa su due piani pil mansarda e piano

-:.__Seminterrato, & costituito da due corpi di fabbrica realizzati in periodi diversi:
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» Con licenza edilizia N. 23 de!l’anno 1973 (cfr. All. 8/B) veniva edificata la
parte posteriore costituita da laboratorio artigianale, negozio, deposito ed
appartamenti;

¢ Con licenza edilizia N. 54 dell'anno 1976 veniva risanata I'area cortilizia
esterna mediante la realizzazione di un muro di sostegno;

+ Con concessione edilizia N. 36 dell'anno 1985 (cfr. All. N 8/C) veniva
ampliato il fabbricato mediante la realizzazione di un portico su tre livelli.

‘e Con concessione edilizia N. 3 dell’anno 1992 (cfr. All. N 8/D) veniva

compietata la sistemazione del piazzale estemo mediante la realizzazione

di un muro di sostegno, opere di canalizzazione ed interventi per

Fadeguamento del pianc di calpestio.

‘Dal riscontro della menzionata documentazione acquisita con i rilievi metrici

 effettuati in sede di sopralluogo, & stato accertato che le opere realizzate non sono

. conforml aﬂe Opere licenzmte, in quanto non rispettano prospettl e consistenza i

e e

2 ,wmwwm -

§;, (: perﬁcne e cubatura)
4

: fatti, a seguito delle verifiche eseguite, sono state appurate le difformitd di

ségixibo illustrate:

« Non esiste licenza ef/o concessione edilizia inerente alle due unitd

immobiliari destinate a mansarda ed ubicate al secondo piano del

fabbricato in oggetto;
¢ Diversa distribuzione degli spazi interni rispetto agli elaborati di progetto;
» Diversa distribuzione delle aperture rispetto agli elaborati di progetto.
Pertanto per le due unita immobiliari destinate a mansarda ed identificate come
Lotto N. 5 e 6, in relazione alla legge 47/85 e s.m.i. la tipologia dell’abuso rientra tra
le opere realizzate in assenza o in difformita del titolo abilitativo edilizio € non conformi
aIIe -horme  urbanistiche ed alle prescrizioni degli strumenti urbanistici. Le spese

\.
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presunte per la sanatoria, comprensive di oblazione ed onen concessori, ammontano

00[;

......

it e e

- Invece, per tutte Ie altre un:té dello stesso fabbncato identificate come Lotto N.

~2-3-4 e?7, in relazione alla legge 47/85 e s.m.i. la tipologia dell'abuso rientra

: trale opere non valutabili in termini di superficie o di volume. Le spese presunte per la

sanatoria, Inerenti aH blazmne, ammontano per ciascuna delle cinque unita
"1l secondo fabbrit:altt:\r che si sviluppa su due piani, fu realizzato a seguito
__'smenza ediliza N. 3 dellanno 1978 (cfr. All. N. 8/E) che prevedeva

uswamente la costruzione di un solo piano da adibire a cabina elettrica. Pertanto, il

" locale deposito ublcato al plano supenore ed rdentiﬁcato cnme Lotto N 8 (cfr. All. 1:

e et B ATE

fo_tq':_n. 9) & da ritenersi abusivo.

n relazione alla legge 47/85 e s.m.i. la tipologia dell'abuso rientra tra le opere

LIV

‘Infine, dagli accertamenti condotti presso il menzionato Ufficio Tecnico, si é

: accer!:ato che, per gli immobili oggetto di perizia, agli atti del Comune di Fagnano

Tl T Dk T

D AL TR ATt Fasar

Casteﬂo (CS) non_esiste il certificato di abitabilita-agibilita, per il cui rilascio &

necessano produrre la seguente documentazione tecnica:
o ¢« Domanda in bollo;
¢ Elaborati grafici degli immobili, redatti da tecnico abilitato;
» Visura catastale dellfmmobile; :
« Dichiarazione di conformita degli impianti ai sensi della L. 46/90;

» Certificato di idoneita statica redatto da tecnico abilitato;

23

CQ“TPF?"S'_V?.,_E'.F., 91??9%!9!_1@ .ed_oneri_concessori, ammontano circa ad. € \%




« Dichiarazione del tecnico che ha diretto i lavori ai sensi della normativa

vigente in materia.

3 ‘Indicazioni inerenti all'occupazione degli immobili.

In sede di sopralluogo & stata esaminata la situazione inerente I‘occupazione
degli immoblli acquisiti al failimento, procedendo alla verifica della natura e degli
ééfremi del titolo. Nella stessa circostanza, inoltre, sono state verbalizzate le risposte
degll occupanti. Pertanto, é stato accertato quanto di seguito illustrato:

i Lotto N2 —Lotto . 7e Lotto N. 8

Le unita immobiliari dinteresse, in precedenza descritte, sono occupati dalla’
| "in virtd di contratto di fitto d‘azienda (cfr. All. N° 10) stipulato in data 21
Giugno 1996 con la- "e registrato il 5 Luglio 1996.
~~ Tele situazione & stata ribadita durante le operazioni di sopralluogo dalla Sig.ra
-, In qualita di amministratore della stessa !
-..Neila stessa occasione I’AW Marcello. Guarnirei;- curatore fallimentare, ha fatto
nlevare che, a seguito di provvedimento del Giudice Delegato, con data del
.. 02/02/2005 & stato autorizzato ad agire contro la’ " per la risoluzione
del menzionato contratto di fitto d'azienda e restituzione della stessa.

LottoN. 4elottoN. 5

L'appartamento e la mansarda in oggetto sono occupati a scopo abitativo dal

~Signoe. {_e dalla sua famlgha Tale motivazione & stata dichiarata in sede
- &i’v;bralluogo daHa Slg ra . , zﬂglle del Slg
Llotto N. I-LottoN. 3—Lotto N. 6
Tall Iocah sono occupat: a scopo abltatlvo da! Slg  edallasua

:tivazmne e stata dlchlarata durante le operazioni di sopralluogo dalla-

- moglie del Sig.
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9. Determinazione del valore degli immobili.

Per la determinazione del valore di mercato degli immobili acquisiti al fallimento

pa gb'habili e considera tutte le peculiari caratteristiche, sia intrinseche, sia

estri seche, degli stessi immobili dinteresse.

Lotto N. 1 (Negozio ubicato a piano terra): 375 €/mq;

Lotto N. 2 (Deposito ubicato a piano terra): 410 €/mq; -

Lotto N. 3 (Appartamento ubicato al primo piano): 390 €/mq;

Lotto N. 4 (Appartamento ubicato al primo piano): 400 €/mq;

Lotto N. 5 (Mansarda ubicata al secondo piano): 220 €/mgq;

Lotte N. 6 (Mansarda ubicata al secondo piano): 220 €/mgq;

Lotto N. 7 (Laboratorio ubicato al pianc seminterrato): 300 €/mq; -

Lotto N. 8 (Locale deposito ubicate al piano terra): 180 €/mg;

- Applicando i valori unitari appena descritti alle superfici commerdiali, si determina

il \(i_i_l_ore di mercato degli immobili in esame:

Lotto N. 1:

Lotto N. 2:

Lotto N. 3:

Lotto N. 4:

Lotto N. 5:

375,00 €/mg x mq 156 =
410,00 €/mg x mq 156 =
390,00 €/mg x mq 188 =
400,00 €/mq x mq 188 =

220,00 €/mqx mq 177 =
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€ 58.500,00;
€ 63.960,00;
€ 73.320,00;
€ 75.200,00;
€ 38.940,00;
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+ LlottoN. &: 220,00 €/mg xmq 177 = € 38.940,00;
» Lotto N. 7: 300,00 €/mgxmq 334 = € 100.200,00;

¢ lotto N. 8: 180,00 €/mg x mg 90 = € 16.200,00.

10. Verificare la vendibilita in uno o pi( lotti, avendo presente che ogni
lotto deve avere i suoi univoci dati catastali.

A sequito dell‘analisi e della valutazione degli immobili acquisiti al fallimento,
sono stati individuati otto lotti, ognuno costituito da un’ unita immobiliare con i propri
identificativi catastali.

Relativamente al Lotto N. 1 e Lotto N. 2 & necessario staccare i terminali per
I'erogazione del calore dai generatori installati negli appartamenti ubicati al piano

superiore.

11. Conclusioni con la descrizione sintetica dei vari lotti, i rispettivi ed
univoci dati catastali ed i prezzi base.

Nel rassegnare la presente relazione, ringrazio la S.V.1. per la fiducia accordatami
€, restando a disposizione per qualsiasi ulteriore chiarimento dovesse necessitare,
ribadisco le conclusioni alle quali sono giunto attraverso la descrizione sintetica dei

diversi lotti nelle tabelle di seguito riportate.
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Descrizione Sintetica Lotto N. 1

Unitz immoabiliare destinata in Catasto a negozio ma di fatto
adibita a deposito,

Comune di Fagnano Castello (CS)
Via Mafalda di Savola, Numeri Civici 28 ~ 30, Piano Terra.

Superficie Commerdiale: mq 156.
Salone + ufficio + bagno.

Nuove Catasto Edilizio Urbano, foglio 7, p.lla 219, sub 1,
zona censuariz 1, categoria C/f1, classe 2, consistenza 134
ma, rendita di € 1.667,85.

Piena Proprieta.

Risuftano proprietari ciascuno per ¥z i sigg.

» Notz del 23/01/1990, Reg. Part. 17312, Reqg. Gen, 2296
Ipoteca Volontaria;

» Nota del 20/07/1993, Req. Part. 1352, Reg. Gen, 16882
Ipoteca volontada derivante da conc. a garanzia di
mutue condizionato;

» Nota del 11/10/1994, Reg. Part. 20249, Reg. Gen. 24034
Verbale di Pignoramento Immobili;

» Nota del 20/09/1995, Reg. Part. 18192, Reg. Gen. 22026
Ordinanza di Sequestro Conservativo;

« Nota del 17/11/2001, Reg. Part. 19405, Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.

L'unit & occupata a scopo abitative dal Sig.
e famiglia. .

Non esiste agli atti del Comune di Fagnano Castello il
certificato di agibilit efo abitabilita. .

Conformita tra opera licenziata ed opera realizzata:
» Diversa distribuzione degli spazi intemi;
» DBiversa distribuzione delle aperiure.

Costro presunto sanatoria: € 500,00

Valore di stima: ..... voenes € 58.500,00
Costo sanatoria: ......... € 600,00
Valore al netto costi sanatoria: ... € 57.900,00
Sottrazione del 20% in ragione ]
dell'occupazione ..........ccooevee.. wereerene € 11.580,00
T .

Sottrazione del 15% in ragione dell’assenza

di garanzie per vizi nella vendita etc. ............... € 8.685,00
Prezzo Base ... .....E 37.635,00
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Descrizione Sintetica Lotto N. 2

Unita immobiliare destinata in Catasto a depaosito ma di fatto
adibita a negozio.

Comune di Fagnano Castello {CS)
Via Mafalda di Savoia, Numeri Civid 22 - 24, Piano Terra.

Superficie Commerciale: mgq 156.
Salane + ufficio + bagne.

Nuovo Catasto Edilizio Urbano, foglio 7, p.lla 219, sub 2,
zona censuaria 1, categoria /2, classe U, consistenza 134
mq, rendita di € 415,23.

Piena Proprieta.

Risultano proprietari ciascuno per V2 i sigg.

« Nota del 23/01/1990, Reg. Part. 17312, Reg. Gen. 2296
Ipoteca Volontaria;

» Nota def 20/07/1993, Reg. Part. 1352, Reg. Gen. 16882
Ipoteca volontatia derivante da conc. a garanzia di
mutuo condizionato;

+ Nota del 11/10/1994, Req. Part. 20249, Reg. Gen. 24034
Verbale di Pignoramento Immobili;

= Nota del 20/09/1995, Reg. Part. 18192, Reg. Gen. 22026
Ordinanza di Sequestro Conservativo;

» Nota del 17/11/2004, Req. Part 19405, Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.

L'unita @ occupata dalla in virth di
contratio di fitto d'azienda stipulato in data 21/05/96 con la
‘e registrato in data 05/07/96.

Non esiste agli ati del Comune di Fagnano Castelio il
certificato di agibiiita efo abitabilita,

Conformita tra opera licenziata ed opera realizzata:
+ Diversa distribuzione degli spazi interni;
» Diversa distribuzione delle aperture.

Costro presunto sanatoria: € 600,00

| Valore di stima; .......overiereremssssssssssessasmssanns € 63.960,00
Costo sanatoria: e € 600,00

1 Valcre al netto cost sanatoria: .......eecvvveeeirnnenn. € 63.360,00

Sottrazione del 20% in ragione
QRHOCCUPAZIONE e risres e s amraam € 12.672,00 -

Sottrazione de! 15% in ragione dell'assenza
di garanzie per vizi nella vendita etc.  ............... €9.504,00

Prezzo Base .......................... . . 4%.184,00
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Descrizione Sintetica Lotto N. 3

Appartamento

Comune di Fagnano Castelio (CS)
Via Mafalda di Savoia, Numero Civico 26, Piano Primo.

Superficie Commerdale: mg 188.

Composiziona: cudna-soggiorne, uno studio, fre stanze da
letto, un bagno padronate, un bagno di servizio, corridoio,
due ripostighi ed un temazzo.

Nuovo Catasto Edilizio Urbano, foglic 7, p.lla 219, sub 3,
zona censuaria 1, categoria Af3, classe 2, consistenza 7,5
vani, rendita di € 464,81.

Piena Proprieta.
Risuitano proprietari per l'area ciasomno per %z i sigg.

I sg. ) & intestatario della proprictd
superficiaria.

» Nota del 23/01/1990, Reg. Part. 17312, Reg. Gen. 2296
Ipoteca Volontaria;

« Nota del 20/07/1993, Reg. Part. 1352, Reg. Gen. 16882
Ipoteca volontaria derivante da conc. a garanzia di
mtuo condizionatn;

» Nota def 11/10/1994, Reg. Part. 20249, Reg. Gen. 24034
Verbale di Pignoramento Immobili;

» Nota del 20/09/1995, Reg. Part. 18192, Reg. Gen. 22026
Ordinanza di Sequestro Conservativo;

« Nota del 17/11/2001, Reg. Part. 15405, Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.

L‘unith @ occupata a scopo abitative dal Sig.
e famiglia.

Non esiste agli atti del Comune di Fagnano Castello il
certificato di agibilith efo abitabilita,

Conformita tra opera licenziata ed opera realizzata:

« Diversa distribuzione degli spazi intemi;

« Diversa distribuzione delle aperture.

Costro presunto sanatoria: € 600,00

Valore di stima: ... € 73.320,00
Costo sanatoria: ... € 600,00
Valore al netto costi sanatoria: .. 4u..eercerennes € 72.726,00
Sottrazione del 20% in ragione

dell‘'cccupazione € 14.544,00
Sottrazione del 15% in ragiona deli’assenza

di garanzie per vizi nella vendita etc. ............ € 10.908,00
Prexzo Base ...... ) 9 w“ v o 47.268,00

.,
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Descrizione Sintetica Lotto N. 4

Appartamento

Comune di Fagnanc Castello (CS)
Via Mafalda di Savoia, Numera Civico 26, Piano Primo.

Superfide Commerciale; mq 188.

Composizicne: cucina-soggiorno, uno studio, tre stanze da
letto, un bagno padronale, un bagno di servizio, corridoio,
due ripostigli ed un terrazzo.

Nuovo Catasto Edilizio Urbano, fogliv 7, plla 219, sub 4,
zona censuaria 1, categoria A/3, classe 2, consistenza 7.5
vani, rendita di € 464,81.

Piena Proprieta.
Risultano proprietari per Farea dascuno per %2 i sigg.

Il sig. & intestatario della proprietd
superficiaria.

» Nota del 23/01/1930, Req. Part. 17312, Reg. Gen. 2256
Ipoteca Volontaria;

« Nota del 20/07/1993, Reg. Part. 1352, Reg. Gen. 16882
Ipoteca volontaria derivante da conc. a garanzia di
mutuo condizionato,

» Nota del 11/10/1954, Reg. Part. 20249, Reg. Gen. 24034
Verbale di Pignoraniento Immobili;

s Nota del 20/09/1995, Reg. Part. 18192, Reg. Gen. 22026
Ordinanza di Sequestro Conservativo;

« Nota del 17/11/2001, Reg. Part. 19405, Reg, Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.

L‘unita & occupata a scopo abitativo dal Sig. | e
famiglia.

Non esiste agli atti del Comune di Faghnano Castello it
certificato di agibilith efo abitabilita.
Conformita tra opera licenziata ed opera realizzata:

= Diversa distribuzione degli spazi internt;
» Diversa distribuzione delle aperture.

Castro presunte sanatoria: € 600,00

Valore di stima: ... € 75.200,00
| Costo sanatoria: ... . €600,00
Valore al netto costi sanatorias .. Lo ceesceseens € 74.600,00
Sottrazione del 20% in ragione
dell'occupazione € 14.920,00
Sotirazione de) 15% in ragione dell'assenza
di garanzie per vizi nella vendita etc, _........... € 11.190,00
Prexzo Base ... ieciriiircvannseesersesens . 48.490,00
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Descrizione sintetica Lotto N. 5

Mansarda in corso di costruzione.

Comune di Fagnano Castefio (CS)
Via Mafalda di Savaia, Numero Civico 26, Plano Secondo.

Superficie Commerdiale: mg 177.

Lunita, interamente al rustico, & priva di divisioni inteme e
presenta due terrazzi.

Nuovo Catasto Edifizio Urbano, foglio 7, p.lla 219, sub 5.
In corso di costruzione.

Piena Proprieta.

Risultano proprietari per 'area ciascuno per ¥z i sigg.

1l sig. ) & titolare della proprietd superficiaria.

Non risultano iscrizioni e trascrizipni gravanti sull'immobile.

L ‘unita € occupata a scopo abitativo dal Sig. e
famiglia.

Non esiste agli atti del Comune di Fagnano Castello il
certificato di agibilita e/o abitabilita.

Unitd réalizata in assenza del tiolo abilitativo edilizio, e non
conforme alle norme urbanistiche ed alle prescrizioni degli
strumenti urbanistici.

Costro presunto sanatoria: € 23.000,00

Valore distima: ... errees € 38.940,00

Costo Sanatoriar ........ccceveevcereeeveveveresermeressnrnns € 23.000,00

Valore al netio costi sanatoria: ..., € 15.940,00

Sottrazione del 20% in ragione
dell'oooupazione ..o e € 3.188,00

Sattrazione del 15% in ragione dell’assenza
di garanzie per vizi nella vendita etc. ........... € 2.39100

Prezzo Base v 10.361,00
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Descrizione sintetica Lotto N. 6

Mansarda in corso di costrizione.

Comune di Fagnano Castello (CS)
Via Mafalda di Saveoia, Numero Civico 26, Piano Secondo.

Superficie Commerciale: mq 177,

L'unit3, interamente al rustico, & priva di divisioni interne e
presenta due terrazzi.

Neovoe Catasto Edilizio Urbano, foglio 7, p.lla 219, sub 6.
In corso di costruzione.

Piena Proprict.

Risultanc proprietari per l'area ciascuno per V2 i sigg.

1 sig. & titolare della propricta superficiatia.

Non risultano iscrizioni e trascrizioni gravanti sullimmobile,

Lunita & occupata a scopo abitativo dal Sig.
e famigiia.

Non esiste agli atti del Comune di Fagnano Castellc il
ceitificato di agibilita efo abitabilita.

Unita realizzata in assenza del titolo abilitativo edilizio, e non
conforme alle aorme urbanistiche ed alle prescrizioni degli
strumenti urbanistici,

Costro presunto sanatoria: € 23.000,00

Valore di stima: € 38.040,00

Costo sanatoria: ~ €23,000,00

Valore al netto costi sanatoia: .......veneevienieneen, € 15.940,00

Sottrazione del 20% in ragione

dell'oCcUpAzZIONe ... e & 3,.188,00
Sotirazione del 15% in ragione dell’assenza
di garanzie per vizi nella vendita etc. ......... €2.381,00
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Descrizione Sintetica Lotto N. 7

Unita immobiliare adibita a laborateric per la lavorazione di
marmi € graniti,

Comune di Fagnano Castelio (CS),
Via Mafalda di Savoia, senza numero civico,
Plano Seminterrato.

Superficie Commerciale: mg 334,
Locale privo di divisioni interne,

Nuovo Catasto Edilizio Urbano, foglio 7, plla 219, sub 7,
Zona censuaria I, categoria C/3, dasse 2, consistenza 311
mg, rendita di € 995,83.

Picna Proprieta.

Risultano proprietari ciascuno per % i sigg.

= Nota del 20/07/1993, Req. Patt. 1352, Req. Gen. 16882
Ipoteca volontaria derivante da conc. a garanzia di
mutuo condizionato;

» Nota del 17/11/2001, Reg. Part. 19405, Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.

L'unitd ¢ occupata dalla in virts di
contratto di fitto d'azienda stipulato in data 21/06/96 corn la
e registrato in data 05/07/96.

Non esiste agli atti del Comune di Fagnanco Castello il
certificato di agibilitd efo abitabilita.

Conformit tra opera licenziata ed opera realizzata:
+ Diversa distribuzione degli spazi interni;
« Diversa distribuzione delie aperture.

Costro presunto sanatoria: € 600,00

Valore di stima: € 100.200,00

Costo sanatoria: € 600,00

Valore al netto costi sanataria: ......vveveiereenon € 99,600,00
Sottrazione del 20% in ragione

dellocoupazione .......cceeiecee e € 19.920,00
Sottraziona del 15% in ragione dell'assenza

di garanzie per vizi nella vendita etc. ........... € 14.940,00
Prezzo Base ..., JE 64.740,00
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Descnzuone Sintetica Lotto N. 8

Unitd immobiliare adibita a deposito.

Comune di Fagnane Castello {CS)
Via Mafaida di Savola, Senza numero civico, Piane Terra.

Superficie Commerciale: mq 90.

Unita interamente al rustico priva di divisioni interne.

Nugvo Catasto Edilizio Urbano, foglic 7, p.lla 637, sub 3,
Zona censuaria i, categoria C/f2, dasse U, consistenza 77
mygq, rendita di € 238,60.

Piena Proprieta.

Risuftano proprietari clascuno per ¥ i sigg.

« Nota del 20/07/1993, Reg. Part. 1352, Rey. Gen. 16882
Ipoteca volontaria derivante da conc, a2 garanzia di
mutuo condizionato;

= Nota del 17/11/2001, Reg. Part. 19405, Reg. Gen. 24327
Sentenza Dichiarativa di Fallimento.

f L'unita & occupata dalla in virt di

contratto di fitto d'azienda stipulato in data 21/06/96 con la
‘e registrato in data 05/07/96.

Non esiste agli atti del Comune di Fagnano Castello il
certificato di agibilith /o abitabilita.

Unita immabiliare realizzate in assenza di titclo abilitativo
edilizio.

-| Costro presunto sanatoria: € 7.000,00

inazione Prezzo Base

1 Valore di SHIMAZ .oceecre e e e erenrsmssas s € 16.,200,00

Costo sanatoria: ... rsarraereans € 7.000,00
Valore al netto costi sanatoria: .......cccooeeeeeeae € 9.200,00

Sottrazione del 20% in ragione
dall'OCCUPAZIONE ... cerenme e canaes e € 1.840,00

Sottrazione del 15% in ragione dell’assenza
di garanzie per vizi nella vendita etc. .............. € 1.380,00

Prexzzo Base .. €5.980,00
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Foto N. 26: Lotte 8 — Interno del locale deposito




¢ Pianta Lotto N.
¢ Pianta Lotto N.
« Pianta Lotto N.
» Pianta Lotio N.

» Pianta Lotto N.

1

2

3

4

e Pianta Lotto N. 5;
6

e Pianta Lotto N. 7
8

¢ Pianta Lotto N.




Lotto N. 1
| momento chiuso ubicato ai Piano T

Z10 d

N

Via Mafalda dl Savoia

EieAd Bpens

| ———————]

|—_—

g

Sczla £
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Lotto N. 3
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Lotto N. 4
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Lotto N. 5

Mansarda ubicata al Piano II

Via Mofald di Savola

%. %
o P>
y




]

Lotto N. 6
Mansarda ubicata al Piano II
Via Mafalda & Savois

%

B ==

“s

o

il
|

22

=

Corte della stessa ditt

ORIENTAMENTO

N




Lotto N. 7

Laboratorio ubicato al piano seminterrato
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