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| PERIZIA TECNICA GIUDIZIARIA relativa alla procedurd

| fallimentare n°® 645 (12/99) a carico di WGSTIRNN—

AIPllmo GD. Dott. Comrado d’Ambrosio — Tribunale d

- Castrovillari.

PREMESSA

L’incarico di Consulenza Tecnica, disposto dal G.D. Dott, C.

d’Ambrosio ¢ conferito con verbale di giuramento in data

18.12.02, si riferisce alla valutazione del patrimonio immobiliare

gia individuato come di proprietda di uno dei soci della

La consistenza degli immobili e la rispondenza della situazione

reale a quella emergente dalla documentazione reperita sono state

accertate, tramite rilievo geometrico, ¢ documentate con

| fotografie dal C.T.U. nel corso dei sopralluoghi condotti in data

23.01.03 e 20.03.03, con la collaborazione dell’Arch. Gi

05.08.77 e _atti -notarili_di_donazione VNG
SR ctrambi del 01.02.85).

Tarsitano (allegato n° 1)_ed alla presenza del Sig-

SR e, in tale occasione, ha fornito al C.T.U. parte dellz
-documentazione necessaria relativa agli immobili di sua propriet

| (estratto_dal progetto di fabbricato per civile abitazione del




Indmduazmne dei beni immobili intestati a g

F ____“

- I’incarico conferito al C.T.U. riguarda la stima degli immobili

|'eia individuati come di proprieta del Sig. w ]

che sono i seguenti (allegato n° 2):;

| 1. terreno in Terranova da Sibari, loc. Scura, di mq 5420.00;

] . Ol ARA
presso il NCT al foglio n° 37, p.lla n° 138, qualita seminativo, /) %
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2. terreno in Terranova da Sibari, loc. Scura, di mq 170.00 \ \ }\N'

presso il NCT al foglie n°® 37, p.lla n°® 202, qualita pascolg

cespugliato, cl. 2;

3. terreno in Terrangva da Sibari, loc. Scura, di mq 510.00

presso il NCT al foglio n® 37, p.lla n° 203, qualita uliveto, cl. 3;

4. fabbricato di tipo popolare sito in Terranova da Sibari, ¢.sq

| Margherita n® 77 — 79 (vecchia numerazione n° 21 — 23), pressg

il NCEU al foglio n° 26, p.lla n° 497 sub 1. categoria A/4, cl. 1

_ | consistenza vani § e p.lla n® 497 sub 2, categoria C/2, ¢l. 2

consistenza mq 28.00;

|5, terreno edificatorio in Terranova da Sibari, loc. Prato di mg

2545.00, con entrostante villa allo stato rustico, presso il NCT a]

— | foglio n° 29, p.lla n° 168 (ex p.lla n° 1/B), qualitd uliveto, cl. 3.
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. I terreni individuati ai precedenti punti 1 — 2 ~ 3 sono tra lorg

§ | confinanti, per cui possono essere considerati come unico lotto,

-| sebbene abbiano destinazioni catastali differenti.

| Come st evince dal certificato di destinazione urbanistica

rilasciato dal Comune di Terranova da Sibari (allegato n° 3)] -

questi terreni ricadono in zona agricola, e sono infatti ubicati 2

| notevole . distanza dal centro abitato dello stesso .comune;
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trovandosi in zona impervia, di difficile raggiungimento con

normali mezzi di locomozione ¢ privi di accesso diretto da strada,

versano in caftivo stato e sono, in ogni caso, poco coltivabili,

SN tramite donazione da parte della

Confinano con proprieta “e
__u Tali_beni sono pervenuti al Sig. NN

con atto Rep. n° 4674 Raccolta n° 1673 del 01.02.85 rogato dal

L e

FABBRICATI

IR fabbricato di tipo popolare individuato al precedente n° 4, si

trova in zona centrale nel Comune di Terranova da Sibari ed &

. .__&appmfcmgmg__c.hg_&mmpna_al__z_pl_am,_superioﬁ che_h

costituito da n° 3 piani fuori terra (allegato n° 5): il piano terra &

occupato esclusivamente da un vano ano garage di mq 28.00 ca. netti

_pill sottoscala adibito » a ripostiglio, collegato tramite scala intern

-Lomunque,  accesso principale indipendente  tanto  da_ ¢ so

Margherita, __quanto___dalla__ trasversale  via Nicoletti




tamento, di complessivi mq 172.70 netti, compresi i corp

od esclusi 1 balconi, si sviluppa su 2 piani collegati tra lorc

js‘;_c,f:f;ﬁai'xifcrna: al piano 1° (inq 89.00) si trova un ambiente

cucina / pranzo con un piccolo balcone, collegato ad una stanzd

ﬂé .Ietto olire al vano che conduce al garage a piano terra ed al

[

Lcorpo scale con npostlgho che porta al piano superiore, mentre al

23
piano secondo (mq 83.70) si sviluppa un appartamento completq %/ m(,\

di zona giorno ¢ zona notte con cucina/pranzo, letto, salone ¢

U/
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bagno, corredato da un balcone che occupa tutta la facciata sy \

c.s0 Margherita ¢ da una terrazza sulla strada laterale

parzialmente coperta. I tre livelli, sebbene tutti collegati tra loro

potrebbero, all’occorrenza, essere divisi dal momento ché

ognuno di essi_¢ fornito di ingresso indipendente da c.s¢

Margherita (piani terra e primo) o da via Nicoletti (pianJ»

secondo).

La struttura portante é costituita da muratura in blocchi con solai

formati da longarine di ferro e tavelloni nella zona superiore

3"

mentre nel garage il solaio ¢ del tipo a voltine; relativamente all¢

finiture interne si riscontrano pavimenti in marmo nella zona

ioro _ed in graniglia nella zona notte, in cucina e nel garage

con rivestimenti in ceramica smaltata nei bagni; le pareti dellJ:

stanze _sono rivestite con carta da parati e gli infissi intemi ec
esterni sono tutti in legno; non esiste impianto di riscaldamento ¢

Ty

Vimpianto elettrico & di vecchio tipo, non pil a norma._Ne

complesso si pud dire che dal punto di vista strutturale I’edificio




| interna soprattutto per migliorare I'impianto eletirico, realizzare

{ quello termico e verificare I'idoneitd di quello idro — sanitario]

i trovi in buone condizioni, ma necessiterebbe di ristrutturazione

nonché per migliorare gli infissi esterni. Per quanto riguarda ld

regolaritd urbanistica i piani terra e primo sono stati costruit]

anteriormente al sett. 1967, per cui non presentano alcun tipo di

problema; il piano secondo, invece, ¢ stato realizzatg

successivamente (comunque prima del 1985 quando ne viene

indicata I’esistenza nell’atto di donazione citato di seguito) in
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totale assenza di Concessione Edilizia e per lo stesso non ¢ maj

stata prodotta, presso il Comune di Terranova da Sibari, richiesta

di Concessione in Sanatoria.

Limitatamente all’appartamento al piano 1° e relativo accesso dal

piano terra esiste atto di donazione al Sig.-da,

_“- Rep. n° 4675 Raccolta n° 1674 del 01.02.85 rogato dal

parte dei penitori, Sig. m;ﬂg_-

allegato n° 6).

» Quello che & indicato al precedente punto 3 come_terrend

edificatorio, in realtd allo stato attuale risulta gia edificata

|_intrapresa_regolarmente _con_nulla_— osta rilasciato dal Sindaco
| .del Comune di Terranova.da Sibari in data 21.09.77 (allegato n®

_muratura in_blocchi di_calcestruzzo e solai in cemento armato ¢

ms_tqllgg,“gssgnc_ig___siata._lgaﬁ_zz_ala__lg_s_cia_-mu_ttu&p_qria_m_ein.___

“sebbene il fabbricato costruito su di esso si trovi ancora allo statg_

laterizio, con
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copertura_a falde (allegato n° 7). La costruzione,




}

non ¢ stata portata a termine perché, nel corso dei IaVori, th

) danni strutturali per la presenza, nella zona, di una fald

»

iciale che potrebbe lambire proprio tale fabbricato: s

[

scontrano infatti lesioni da cedimento delle fondazioni i

"’fjarticolar modo in corrispondenza dello spigolo rivolto verso la

| vecchia via Cimitero sul lato a monte (oggi via dellj

£

Resistenza).Occorre sottolineare, inoltre, che il lotto di terreno

T
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originariamente di mq 2545.00, a seguito dé]l’espropriaziong-pel

pubblica utilitd da parte del Comune di Terranova da Sibari d

1
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una fascia sul versante a monte pari a mq 426.00, ﬁnalizzatzL

all’ampliamento dell’ex via Cimitero per la realizzazione di viz

1

4

della Resistenza, risulta attualmente di mq 2119.00 (auegato nf
9).

In ogni caso il fabbricato, che occupa complessivamente una

superficie di mq 273.00 ca., & costituito da un solo piano fuor]

i

A
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terra che, sfruttando Ja pendenza del terreno, ricava una POrZiong

di seminterrato sul versante a valle, occupato da garage ¢ local

=

cantina.

Esistono, fra I’altro, alcune difformita rispetto al progettc

approvato, individuabili come segue (allegato n° 10):

a)
'

—_—

1. mutata conformazione del tetto, che doveva avere due falds

spioventi sul lato d’ingresso e sul retro, rimaste invariate sol¢

)

nella zona centrale, mentre sulle fasce laterali la pendenza & stat;lu

variata lungo la direzione perpendicolare realizzando

|

_Softotetto pitt agevole rispefto a quello previsto:




iata distribuzione ¢ dimensione di alcune aperture

rattutto sul lato a valle (cfr progetto con fotografie);

ampliamento corrispondente a mq 40.00 ca., per ricavare un

biente in pil sia al piano seminterrato che al piano terra;

realizzazione di loggiato al piano terra sul lato a monte in

!

"1ﬁ6go di quello che dal progetto sembra essere un ballatoiq -

| coperto a falda,

o diNag,
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STIMA DFEI BENI

STIMA TERRENI

KYARSY

Il valore dei terreni di proprieta del Sig. §

viene determinato applicando i valori agricoli medi delle Region:
Agrarie della Provincia di Cosenza (L 865/71 e L 10/77) non

potendo fare riferimento a valori medi di mercato:

__|® pllan®138  seminativo mq 5420.00
L valore agricolo medio €7901.79 [ ha
valore terreno € 4282.77
| = _p.llan® 202 pascolo cesp. mq 170.00 |
valore agricolo medio € 3873.43 /ha o
valore terreno € 65.85

* _p.llan® 203 uliveto mq 510.00 _

€ 14641.55/ha

€746.72

__Totale terreni

valore terreno

€ 509534
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A FABBRICATO URBANO

|- del fatto che solo 1 piani terra e primo presentano la richiesta

bbricato urbano viene stimato applicando i prezzi medi d

mercato per edifici simili nella stessa Zona, tenendo conto anchs

dello stato di conservazione rilevato in occasione del sopralluogg

| regolarita urbanistica, mentre il piano secondo & stato realizzatq

in totale assenza di concessione.

»_p.Jlan®497 sub 1 di mq 89.00

valore di mercato € 300.00/mq
valore fabbricato € 26700.00
»_p.llan® 497 sub 2 di mq 28.00 |
valore di mercato € 250.00/mgq
valore fabbricato € 7000.00
*__piano secondo di mq 83.70
valore di mercato € 240.00/mq
valore fabbricato € 20088.00
;___I_O_ta!ciabbricato urbano € 53788.00
STIMA TERRENOQ EDIFICATORIO

La stima di tale lotto non dovrebbe prescindere dalla presenza al

- Suo inferno di un fabbricato, sebbene quest’ultimo si trovi ancora

_allo _stato ~ rustico. _Si dovrebbe quindi procedere _ all

| determinazione del valore di mercato del fabbricato. tenend»

—conto_del grado di finitura e della_presenza_di una_piccol

_porzionmaﬁzzatajn_diffonnﬁa_ﬁspetm_al_pmgeﬁo_appmvato :




"proporra una stima del lotto come terreno edlﬁcatono

osta a condono edilizio, considerando poi il terrenc

stante come corte annessa. Tuttavia, considerando il fatto

la struttura realizzata dovrebbe essere assoggetta 4

emolizione, in parte per i danni subiti dalla muratura portante ed

ﬁj parte per le difformita nspetto al progetto approvato, st

| prescindendo dalla struttura gia realizzata.

= p.llan° 168 di mg 2119.00

valore di mercato € 23.00/mq
valore terreno € 4873_ 7.00
Totale terreno edificatorio € 48737.00

In totale i beni immobili di proprieta del

ammontano a € 107620.34

Totale terreni | € _5095.34
Totale fabbricato urbano € 53788.00
Totale terreno edificatorio € 48737.00
";h__ Totale beni immobili € 107620.34 -

1L C.T.U. rimane a disposizione per qualsiasi chiarimento si rends

| necessario.

| ALLEGATI
- Sono_allegati_alla._presente relazione e ne costituiscono parig_.
___|integrante i seguenti elaborati (N°_10);__ s
;--_hH];_\Letbali_di-snpra]hmgo n°1-2: |




Visure catastali fgl n° 37 p.lle n° 138, 202, 203, fal n° 26 p 1l

n° 497 sub 1 —2, fgl n° 29 p.lla n° 168, ed estratti di mappa;

- Certificato di destinazione urbanistica terreni

. Atto notarile Rep. n° 4674 Raccolta n° 1673 del 01.02.85

5--Rilievo geometrico e fotografico immobile ¢.so Margherita;

| 6- Atto notarile Rep. n° 4675 Raccolta n° 1674 del 01.02.85

7- Documentazione fotografica fabbricato via della Resistenza;

via Cimitero) e relativi nulla — osta;

8- Progetto depositato per fabbricato in via della Resistenza (ex

9- Documentazione espropriazione per pubblica utilita;

10-

Schema difformita rispetto al progetto approVato.

Castrovillari, i 07.05.03
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