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1. RELAZIONE TECNICA

PREMESSA
Con incarico del Curatore falimentare Do’r’r.sso— il sottoscritto Tecnico

IncQuD . isc'ito all ordine degli Ingegneri della Provinci 4

al numer@R rrocede all'espletamento dei seguenti quesiti:

a) Descriva compiutamente gli immobili facenti parte del falimento, allegando altresi idonea
documentazione fotografica, con relativa superficie in mq, confini e dati catastali attuali e la
loro corrispondenza o meno con i datiriportati nella documentazione acquisita;

b) Indichi, I'intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e previa verifica
della conformitad dei manufatti alle licenze e/o cessioni e/o autorizzazioni rilasciate, della
sussistenza dei certificati di abitabilitd e/o usabilitd, autorizzando all’uopo I'esperto ai
necessari accertamenti presso i pubblici uffici.

c) Dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con I'indicazione, se occupato da terzi, del
fitolo in base al quale € occupato, con particolare riferimento alla esistenza di contratti
registrati in data antecedente al pignoramento; ove non risulti possibile all'immobile , informi
immediatamente il Giudice dell’esecuzione, per la liberazione immediata o I'utilizzo della
forza pubblica;

d) evidenzi I'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravati sul 2

bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti  ——

incidenti sulla aftitudine edificatoria dello stesso;

e) verifichi se i beni ricedenti nel fallimento siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia
stata affrancazione da tali pesi, ovvero se il diritto sul bene del debitore fallito sia di proprietd
ovvero derivante da alcuno dei suddetti titoli;

f)  previa individuazione dell'’epoca in cui fu readlizzato I'immobile; ed acquisizone od
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, in caso di opere abusive, confrolli
la possibilita di sanatoria ai sensi dell'articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica
del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; altrimenti, la verifica sulleventuale
presentazione diistanze di condono, indicando il soggetto istante e la normativa in forza della
quale listanza sia stata presentata, lo stato del procedimento. i costi per il conseguimento del
titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni gid corrisposte o da corrispondere; in caso di abuso
assolutamente non sanabile I'esperto determinerd il valore delimmobile, tenendo conto
esclusivamente del valore economico d’'uso del fabbricato sino alla demolizione (ovvero per
un periodo di cinque anni, ipotizzabili come necessario a tal fine) ed il residuo valore del suolo
(detratto il costo per la demolizione)

g) Dia conto della eventuale necessitd di procedere alla allegazione della certificazione
energefica;

h) Precisi se gli immobili della procedura sono liberi o meno da locazioni, affitti, canoni, livelli,
servitU od altro; in caso affermativo, chieda ai debitori agli occupanti copia del relativo fitolo
di godimento ( contratto dilocazione o altro) e della eventuale registrazione;
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i) Determini il valore commerciale degliimmobili ( se frattasi di quota indivisa indichi altresi il suo
solo valore), avuto riguardo agli eventuali rapporti di locazione o di altro tipo soggetti a
proroga o meno, esprimendo il proprio parere sull’opportunita di procedere alla vendita di
uno o piu lotti, precisando, in caso affermativo, il relativo frazionamento con tutti i dati
catastali ( ed i prezzi) per ciascun lotto ( es. quota di 1/1 sul diritto di piena proprietd, relativo
al bene- segue breve descrizione- sito nel comune di XXX, via CCCC, in catasto al foglio di
BBB, particelle FFF, sub. EEE, dimqg YYY , prezzo QQQ) ;

i) Perifabbricati, rediga le piante planimetriche;

k) Indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono assoggettabili ad
IVA;

Descrizione GENERALE (quesito a)

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva & ubicato in Contrada
Grotteria Mare nel comune di Grotteria, in provincia di Reggio Calabria.

Trattasi di fabbricato su due livelli: piano terra e piano primo, costruito in cemento
armato.

Il tetto di copertura € piano e I'edificio € libero sui quattro lati.

E' presente un’ampia porzione di terreno che costituisce la corte dello stabile.

L'immobile attualmente € allo stato rustico; in origine & stato concepito per
espletamento di attivitd industriale. Il piano terra risulta completamento sgombro
come un unico locale open space e sono presenti dei locali ad uso bagni. (vedi

disegni allegati)

Il piano primo € dedicato esclusivamente a zone uffici per la parte coperta, la

restante parte risulta essere un lastrico solare.

Premessa

La superfice complessiva coperta € stata rilevata in loco e confrontata con la

documentazione deposita presso I'ufficio tecnico del Comune di Grotteria.

Responsabile Tecnico
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Sono state rilevate lievi discordanze tra lo stato di fatto e lo stato di progetto , che

comunque non riguardano il perimetro dell’'involucro esterno.

L'edificio € stato eretto su una superficie identificata catastalmente al foglio 45, con
consistenza complessiva di 5315 m2.

Piano terra — superfici calpestabili

Ared libera netta 2244 m?2 circa
Servizi 47,6 m? circa
Vano scale 18 m2 circa

Superficie complessiva lorda coperta circa 2400 m?

Piano primo — superfici calpestabili

Locali vari 240 m?2 circa
Vano scale 24 m?2 circa
Servizi 34,7 m?2circa
Corridoio 42,8 m?2 circa
Balconi 50,42 m?2 circa
Lastrico solare 1954 m?2 circa

Superficie complessiva lorda coperta  circa 384 m?

Identificazione, consistenza e situazione catastale (guesito b)
['unitd immobiliare ad uso industriale € intestata alla socie’ré—

proprietd per 1000/1000.
L'immobile & regolarmente accatastato al foglio @ . por’ricello‘ sub 3 e 4, categoria

in fase di costruzione, (rif. allegato n® 3)

Ipoteche (quesito d)

Indagini condotte presso I'Agenzia del territorio provinciale di Reggio Calabria —

servizio di pubblicitd immobiliare, & emersa la presenza di un mutuo Ipotecario A

FAVORE di 8ANCA [ ("

allegato n° 4)

Responsabile Tecnico
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Cenisi, Livelli etc... (quesito e)

Non sono statirilevati Censi, Livelli e usi Civici.
Il diritto sul bene del fallito deriva da titolo di proprietd: la soae’r_
& - sede-wr’ru di atto rogato dal notaid GG

reper’rorlo—
registro general 4D

Concessione edilizia (guesito f)

Da indagini condofte presso I'ufficio tecnico del comune di Grotteria € emerso che:

I'immobile & stato costfruito con regolare concessione edilizia —
Protocollo e nte ad oggetto: COSTRUZIONE DI UN FABBRIATO IN C.A. A PIANO

TERRA E PARZIALE PIANO PRIMO. (rif. allegato n® 5)

Opere di manutenzione e certificazione energetica (quesito g)

L'immobile in generale risulta in oftimo stato.

Certificazione energetica assente E NON NECESSARIA IN QUANTO edificio in fase di

costruzione.

Rapporti di locazione (quesito h)

L'immobile risulta libero.

Stima dell'immobile (quesito i)

La stima per determinare il valore della zona e stata fatta in seguito all’effettuazione di
indagini di mercato sulle compravendite e locazioni di immobili e sulla base di

valutazioni economiche costruttive con indagini presso imprese edili del luogo.

Il valore di stima e stato calcolato differenziando la valutazione del piano terra rispetto al
piano primo e riducendolo ulteriormente per la superficie dei balconi e terrazze

scoperte.

Responsabile Tecnico
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Coefficiente diriduzione balconi e terrazze 25%
Coefficiente diriduzione edificio in fase di costruzione 50%

Coefficiente diriduzione piano primo 0%

Valore commerciale dell'immobile industriale finito ed agibile € 1800,00/m?2

CONTEGGI DI STIMA

Piano terra
Superficie coperta 2400 m?
costo € 1800'00/m?2
coefficiente diriduzione per edificio in fase di costruzione 50%
Conteggio di stima 2400 m2 x € 1800’00 x 0,5 = 2'160'000,00

Superficie corte 2915 m2
costo € 35'00/m?
Conteggio di stima 2915 m2 x 35,00 = € 102'000,00 arrotondato

Piano Primo
Superfici coperta 384 m?
Costo € 1800'00/m?2
Coefficiente diriduzione edificio in fase di costruzione 50%
Coefficiente diriduzione edificio piano primo 90%
Conteggio di stima 384 m2 x € 1800'00 x 0,5 x 0.9 = € 311'000,00 arrotondato

Superficie balconi 50,42 m?2
Costo 1800,00 €/m?
Coefficiente diriduzione edificio in fase di costruzione 50%

Coefficiente di riduzione edificio piano primo 90%

_ Responsabile Tecnico
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Coefficiente diriduzione superficie scoperta 25%
Conteggio di stima 50,42 m2 x 1800,00 x 0.5 x 0.9 x 0.25 = 10'200,00 arrotondato

Superficie Terrazza 1954 m?

Coefficiente diriduzione edificio in fase di costruzione 50%

Coefficiente diriduzione edificio piano primo 0%

Coefficiente diriduzione superficie scoperta 25%

Conteggio di stima 1954 m2 x € 1800,00 x 0.5 x 0.9 x 0.25 = 395'600,00 arrotondato

€ 2'978'800,00 (duemilioninovecentosettantottomilaottocento/00)

Assoggettabilita IVA (quesito k)

Trattasi di fabbricato in corso di costruzione e pertanto la vendita di tale bene, risultando
ancora nel circuito produttivo, € assoggettato ad IVA con applicazione dell'imposta di
registro, delle imposte ipotecarie e catastali in misura fissa. ( Circolare numero 12/E del
01.03.2007 dell’Agenzia delle Entrate).

Ultimato I'onorevole incarico il sottoscritto rassegna la presente.

Siderno 04.11.2019

il tecnico

QD

Allegati:
1. Fotografie
2. Planimetrie interne
3. Visura catastale
4. lIspezioniipotecarie
5. Concessione edilizia
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Accertato che il richiedente ha titolo per chiedere la concessione nella qualitd di _amministra-

, che forma
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Vieto il parere della Commissione Edilizia Comunale in data -

ilaecia lz vonecessione: arbanistics o adilizia.




strumenti urbanistici vigenti nel Comuns;

legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 e successive modificazioni ed integrazioni;

e Popera di cui alla presente concessione

e
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)
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— . nel caso di concessione gratuita;

convenzioos

atzo uotistarale dobblize
Accertato che gli oneri di urbanizzazione di cui all'art. 5 delia legge n. 10, determinate in
1.360.480  , sono state versate alla Tesoreria Comunale in data_

distanas n-.,_.i.uersamento con conto corrente postale).

STABILITO che i contributo di cui all'art. 6 della Legge 28 gennaio 1977, n. 10, ¢ determinato

misura diLire_33.315.200._  corrispondents al 7’5 % del costo di ‘costruzione _deter—

st d Lnonche 111,3% del valore cone da perizia giurata [(tz2b.B -

& e =4

DISPOMNE

4

-2 . Concessione, a favore della dittz (G- o de per la

rsecuzione delle opere indicate nel progetto di cui in premsssa, fatti salvi i diritti di terzi ed

1 s ;.‘.; 17 ;' T
ile seguenti condizioni:

:} inizio lavori entro n’_ i o
J uitimazione Javeri entro it ¢)_ (K i

J %%} versamento al Comune del contributo di L. 13.115.200 nel seguente mecdo;

— quento & L. 3,270.00G._ ... entre il (01.06.1892

~quante a L.__a.270.000. . eatroil

—— guante a L. 3.270.Q000 ____ entro i}

(8%
ANl

]

<305, 26

i erimrg 1l 31.32.,3883

i opeve dozons slsmisae (Legge 2 febbraio 1974, oo 64).

rmiie entro it quale Pupera deve sssers abilabile o agibile.

o enaunilaesi in cerse di vine grateits o Al Bdilivia Convenzionata al sensi della Leege oo 10 del 28 gennaio 1077




2. - Non potranno all’atto esecurivo apporrarsi modificazioni senza preventiva autorizzaziong del Comune;

3. - Al sensi e per gli efferti della Legge 1086 del 5 novembre 1971, relativa alle norms per la costru-

zione delle opere in conglomerato cementizio armato, & fatto obbligo:
a) al costruttore, di presentare denuncia al Genio Civile prima di iniziare le opere in C.A.;
b} al committente di presentare al Sindaco, al termine dei lavori, il certificato di czollaudo delle

opere vistzto dal Genio Civile, onde ottenere l'abitabilita-o I'agibilita.

4, - La Ditta intestataria della presente Concessione, a picchettazione avvenuta, ¢ prima di dare inizio

allo scavo deile fondazioni, dovra darne comunicazione per iscritto, ed ottenere il prescritto nuila
osta, sull'apposito modulo, del tecnico di zona.

Qualora non siano stati indicati nelia domanda di Concessione il nominativo e lindirizzo delia

—

mpresa esecutrice e quelli del direttore delle opere, come di regola deve avvenire, la Ditta & tenura

g

ugualmente a segnalarli per iscritto all'Ufficio Tecnico Comunale, prima dell'inizio dei laverl.
Nel caso di sostituzione dellimpresa esecutrice o del direttore dei lavori, il titolare della Conces-

sione dovra darne immediata notizia segnalando i nuovi nominativi.

In tutte le opere per le guali € richiesto un tecnico progettista, & tassativamente obbligatoria la
continuiia della direzione dei lavori da parte di un tecnico iscritto al rispettivo albo professionale,

“mei-Imitrdi cempetéﬁza."——'” SR e e : e e B SRS T

nei-casi previsfi.al. n-.3,.fon..potra: avere. liogo:se prima il

denuncia delle opere in C..A., conformemente alla clauso

pere deve essere apposta una tabella recante l'oggetto dei lavori,

Iintestazione della ditta esecutrice, le generalitd del progettista, del direttore ¢ dell'assistente det

lavori, e, ad ozni richiesta del personale di vigilanza ¢ controllo, deve essere esibita la Conces-
signe edilizia. .

6. - La domanda di abitabilitd o agibilita di guanto edificato, deve essere proposta alla Divisione Servizl

Urbanistici del Comune, con contemporaneo avviso di ultimazione lavori,

7. - 1l titolare della Concessione, il direttore dei lavori e l'assuntore dei medesimi, sono responsabili
di ogni inosservanza cosl delle norme di Legge ¢ dei Regolamenti comunali, come delle modalita
esscutive fissate nelia presente Concessione.

U'inosservanza del progetto approvato e delle relative varianti, comporta ]’app}ica!zi-one delle sanzioni
di cui alla vigente legislazione in materia Urbanistica.

8 - 8i da ato che, per tutti gli effesti delia presenie Concessione, il titolare ha eletio domicilio

- DreSSO i .
G- L'inizio dei laveri & suvbordinato a1l preventive rilascio del Mulia-Osta

at: Genio Civile di Reggio Calsbhria.—

)




11 sottoscritto QD :-:o
R  : :o:idcnte in C/da

egrtigianale calabrese con sede in ¢/da Marcind infer.
Grotteria,chiedo il rilascio di un attestatc di avve-—

-nuto pagamento degli onersx di urbanizzazione per

1a costruzione NGNS

-

Tale attestato serve per istinguere la fidciussione
presso la SIAD assicurazione,

In attesa distinti saluti.

Gioiosa Jonico QUENEEEED




COMUNE DI GROTTERIA
(Prov. Reggio Cal.)

IL SINDACO

Vista 1a richiesta presentata in data 5/2/1999 dal D
nato QS i (vl di lqudators
T g

Visti gli atti d"Ufficio;

ATTESTA

he il Sig. Commisso Vincenzo Amministratore della Dl -
| ' a Concassionea
(Prat. Ediizic QullD e
aneri  d'urbanizzazione per ia

provvedute  al pagamento  degli
costruzione dell'edificio di che tratfasi.
i rilascia a richiesta dellinteressato per gli usi consentiti dalia
egge.

Grotteria 1 (I EGRN

o

S

R



