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1. RELAZIONE TECNICA

PREMESSA
Con incarico del Curatore falimentare Dott. il sottoscritto Tecnico

Ing_ iscritto all’ordine degli Ingegneri della Provincia di Regio Calabria,
al numerdQilorocede all’espletamento dei seguenti quesiti:

a)

b)

c)

d)

e)

f)

e)

h)

Descriva compiutamente gli immobili facenti parte del falimento, allegando aliresi idonea
documentazione fotografica, con relativa superficie in mqg, confini e dati catastali attuali e la
loro corrispondenza o meno con i dati riportati nella documentazione acquisita;

Indichi, I'intestazione catastale, allegando relativa certificazione aggiornata, e previa verifica
della conformitd 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 accerfamenti presso i pubblici uffici.

Dia conto dell’attuale stato di possesso del bene, con '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;

evidenzi I'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, gravati sul
bene, che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti
incidenti sulla aftitudine edificatoria dello stesso;

verifichi se i beni ricedenti nel falimento 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;

previa individuazione dellepoca in cui fu realizzato I'immobile; ed acquisizione od
aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, in caso di opere abusive, controlli
la possibilitd 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; alirimenti, la verifica sull'eventuale
presenftazione 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 dell’immobile, 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 perla demolizione)

Dia conto della eventuale necessitd di procedere alla allegazione della certificazione
energetica;

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 titolo
di godimento ( contratto dilocazione o altro) e della eventuale registrazione;
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i) Determiniil valore commerciale degli immobili ( se trattasi 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'opportunitd 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, dimg YYY , prezzo QQQ) ;

i) Perifabbricati, rediga le piante planimetriche;

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

Descrizione GENERALE (guesito a)

L'immobile oggetto della presente procedura esecutiva e ubicato in Via Bifera (zona
industriale semicentrale Pantanizzi) nel comune di Siderno, in provincia di Reggio
Calabria.

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

Il tetto di copertura & spiovente con tegole ed un tratto a lastrico solare di 200 mq
circa coperto con guaina. Al piano primo € presente un balcone largo 1,4 metri che

si sviluppa su fre lati. (allegato 2)

L'immobile & concepito per attivitd commerciale diretta alla vendita all’ingrosso
con annesso deposito al piano sottotetto. Attualmente & destinato alla vendita di
prodotti alimentari e da supermercato. La struttura € di recente costruzione e si
presenta in oftimo stato. E' munita di una corte carrabile pavimentata in parte con

mattoni autobloccanti e in parte in cemento.

Al piano terra & presente un'ampia zona destinata a deposito/vendita, uffici, WC, vano
montacarichi e vano scale. Gli uffici sono dislocati su due livell mediante soppalco.
L'ingresso principale € ubicato sulla via Bifera, v'é un secondo ingresso sul lato opposto

per lo scarico merci.

II piano sottotetto, progettato per deposito, allo stato attuale & cosi partizionato: v'e

Responsabile Tecnico

20158”




Falliment

un'ampia zona deposito, vano scale, vano montacarichi, un ufficio, un archivio, WC e

due magazzini.

Su tale piano sirileva un'uscita di sicurezza che collega le scale di sicurezza e il balcone.

E' presente una rete idrica antincendio.

Premessa

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

documentazione deposita presso |'ufficio tecnico del Comune di Siderno.

Sono state rilevate lievi discordanze tra i rilievi e il progetto, molto probabilmente dovute

a minimi errori di misurazione determinati dagliingombri.

Piano terra — superfici calpestabili

Stoccaggio/vendita 783 m?
uffici 19 m?
WC 5m?2
Montacarichi 7.8 m2
Vano scale 13,00 m2
Vano scale uffici 6,4 m?2

Superficie complessiva lorda coperta circa 888 m?

Piano primo — superfici calpestabili

Stoccaggio 593
uffici 38.5
Archivio 20,5
WC 6
Magazzino 80
Magazzino 67
Vano scale 8,8
Balconi 140

Superficie complessiva lorda coperta

circa 878 m?

Identificazione, consistenza e situazione catastale (quesito b

I'unitd immobiliare ad uso commerciale & intestata alla socie’rd~

-oprie’rd per 1000/1000.

L'immobile e regolarmente accatastato al foglio‘, por’ricello’ categoria D/8,
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rendita € 13'707,18 (rif. allegato n° 4)

In merito alla situazione catastale occorre precisare che il piano sottotetto e difforme
catastalmente dallo stato di fatto in quanto sono state realizzate delle tramezzature

leggere divisorie per la creazione di nuovi spazi.
Rilievi metrici effettuati sulla corte esterna differiscono dalle misurazioni indicate nel foglio

catastale e nella planimetria reperita nell’ ufficio tecnico del comune di Siderno.

Ipoteche [quesito d)
Vedi Allegato 5

Cenisi, Livelli etc... (quesito e)

Non sono stati rilevati Censi, Livelli e usi Civici.

Il diritto sul bene del fallito deriva da fitolo di proprietd: la societc

con sede in Siderno, in virtu di atto rogato dal notaio
1

ha edificato aerio Immobile.

Concessione edilizia (quesito f)

Da indagini condotte presso I'ufficio tecnico del comune di Sidernogs erso che:
I'immobile & stato costruito con regolare concessione edilizi on
oggetto: COSTRUZIONE DI UN FABBRIATO AD UN PIANO F.T. PIU" COPETURA A TETTO PER

DEPOSITO DI ATTIVITA' COMMERCIALI, DA ERGERSI IN LOCALITA" PANTANIZZI.

SU cui in seguito

Successiv te &5 ichiesta una variante ed & stata rilasciata nuova concessione
edilizia n oggetto:

VARIAZIONE DELLA CON AUMENTO DELL'ALTEZZA IN GRONDA; MODIFICATA
DELLLA DESTINAZIO USO DA DEPOSITO AD ATTIVITA' COMMERCIALE, DEL
FABBRICATO AD U NO F.T. PIU" COPERTURA A TETTO, SITO IN LOCALITA" PANTANIZZI.
(allegato 6)

Al piano soft sono presenti dei locali adibiti ad uso diverso da deposito, ovvero
nello specifico: un ufficio, un archivio e WC. Essendo il piano sottotetto per definizione

esclusivamente ad uso deposito (come si evince dalla concessione edilizia), volendo

Res
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mantenere il locale ad uso ufficio € necessario procedere alla regolarizzazione secondo i
regolamenti locali se nella fattispecie lo consento. | costi per la regolarizzazione sono da
concordare con il Comune di Siderno secondo quanto previsto dall’art 36 DPR 380. Gli

oneri imangono a carico dell’acquirente.

Nel fascicolo non € stata reperita alcuna certificazione di agibilita.

Opere di manutenzione e certificazione energetica (quesito g)

L'immobile in generale risulta in ottimo stato.

Si segnalano delle infiltrazioni d'acqua di lieve entitd probabimente dovute ad una
lacerazione della guaina sul tetto.

E' a carico dellacquirente la verifica dei sistemi antincendio sia meccanico che

eleftrico/elettronico e della eventuale necessita di adeguamento prevenzione incendi.

Certificazione energetica assente, espletare a carico dell’acquirente.

Rapporti di locazione (quesito h)

L'immobile risulta locato -on sede i* (RM) Via
“iscriﬂo al registro delle imprese d_ al R.EA.

presso la C.C.LA.A. di Roma rappresentata dal Sig

in qualitd di Amministratore unico e
rappresentante legale della

volte presso I'agenzia delle entrate risulta che il contratto, stipulato in data

(allegato 7)
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Stima dell'immobile (quesito i)

I metodo adottato per la valutazione economica del presente immobile € quello per
comparazione e confronto con OSSERVATORIO IMMOBILIARE dell’agenzia delle Entrate
anno 2017. Questa metodologia € da ritenersi la piu attendibile per la determinazione del
valore commerciale di un immobile, dal momento che consiste nella determinazione del
valore mediante confronto con aliri aventi le stesse caratteristiche e ubicati nella stessa
zona. Inoltre, rilevati i dati pervenuti da contrattazioni recenti sul mercato locale, secondo
le indicazioni fornite dagli operatori del settore, si provvede nel caso di beni gia utilizzati a
determinare il deprezzamento per deterioramento fisico del bene, la cosiddetta quota di

vetusta.

Il valore di stima & stato calcolato differenziando la valutazione del piano terra rispetto al

piano sottotetto, riducendolo ulteriormente per la superficie dei balconi scoperti.
Il valore della corte, in quanto parte attinente al corpo edilizio e parte non censibile, €

stato integrato nel valore complessivo dell'immobile.

Conteggi di stima

Indagini di mercato confrontati con la banca dati dell’Agenzia delle Entrate, hanno

consentito di determinare il seguente valore commerciale complessivo:

€ 2'600'000,00 (euroduemilioniseicentomila/00)

Assoggettabilita IVA (quesito k)

La vendita degli immobili non & soggetta a IVA, in quanto peri beniin esame, pur
essendo di proprietd di operatori commerciali, sono trascorsi piu di 5 anni dall’ultimazione

deilavori; tuttavia la vendita & soggetta alle imposte di registrazione:
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* imposta diregistro; imposta di bollo; imposta ipotecaria; imposta catastale; e tributi

speciali; tutti da calcolare dopo la definizione del prezzo di vendita.

Ultimato I'onorevole incarico il sottoscritto rassegna la presente.

Siderno 16.11.2018

il tecnico

Allegati:

Fotografico

Planimetrie interne

Planimetria esterna

Visura catastale

Ispezioni ipotecarie

Concessione edilizia e variante di progetto
Contratto dilocazione

Noohrwdb—
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ALLEGATO FOTOGRAFICO

FOTO AEREA

INGRESSO via Bifera
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INGRESSO
PIANO TERRA

MONTACARICHI PIANO TERRA
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UFFICI PIANO TERRA

ESOPPALCO
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DEPOSITO PIANO TERRA
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ESTERNO PIANO SOTTOTETTO

14

USCITA DI SICUREZZA PIANO SOTTOTETTO —

DEPOSITO PIANO SOTTOTETTO
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DEPOSITO PIANO SOTTOTETTO -
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DEPOSITO PIANO SOTTOTETTO
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DEPOSITO PIANO SOTTOTETTO -
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COMUNE DI SIDERNO

< Provincia di REGGIO CALABRIA

Pratica N. -

CONCESSICNE DI COSTRUZIONE
IL SINDACO-~

Vista la domanda presentata in data 451992 41 5 6894  g;
prot. dal Sig. & ‘
a_Siderno rispettivament®
0 Cqmvpropri etari
Coel e

intesa ad ottenere l'autorizzazione ad eseguire i seguenti lavori (2):
Costruzione di un ifabbricato ad un pianc f.t. pin

copertura a tettQ per deposito di attivita commer-—

Ciale, da erigersi in localita Pantanizzi.

Visto il parere dell'ufficiale sanitario sul progetto, espresso in
Visto il parere della Commissione Comunale Edilizia, espresso nella «e

duta del. , verbale n.

Visto il T.U. delle leggi sanitarie di cui al R.D. 27 luglio 1934, n. 1265,
¢ successive modificazioni;

Vista la legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 e successive modifi
cazioni, ¢ la legge 6 agosto 1967, n. 765;

Vistt 1 regolamenti comunali vigenu sull'edilizia, ligiene e la polizia
municipale nonché il vigente Piano Regolatore Generale;

Viste le leggi 28 gennaio 1977, n.10 e la legge 28 febbraio 1985, n. 47
ed ogni altra dispesizione nazionale e regionale vigente in materia di edilizia
¢ urbanistica

CONCEDE
la chiesti concessione per la esecuzione der lavon sopradescritti, ai sensi

dellart. 4 della legge 28 gennaio 1977, n. 10, sotto | osservanza delle seguen

L1 CondizZion! ¢ prescriziont

X

Q

fficy

r

\\‘ /

i

[LIRE 15000




- il termine di inizio dei lavori ¢ — ”
-1l termine di ultimazione dei lavort € -

ETERMINA

D
ai sensi degli artt. 3, 5 ¢ 6 della legge n.10/77 1l contributo per:

- oneri b1 ursANizzazionE ToTALGE D

versati a saldo sul c/c 13296892~ricevuta postale n. 144 del

10, 841993 .

- COSTO DI COSTRUZIONE TOTALE £. “’ ¢ sta-

to garantito a questo Comune con la polizza Fidejussc

ria n-del“

Rateizzazione (vedi nota
1" Rata di Lire 4.484.625 scade il 27.8.19%

2" n " ] 4‘484.625 1 ] 27 + 8:1 995
3 0w m v goaBe 625 ¢ 2w 27,8.10%

NORME E CONDIZIONI GENERALI

1) La concessione di costruzione ¢ rilasciata facendo salvi ed impregiu-
dicati 1 diritti dei terzi nonch€ i poten attribuiti dalla legge ad altri Organi o
Enti in ordine alla esecuzione dei lavori autorizzati.

2) I lavori dovranno essere eseguiti in conformita del progetto approvato
ed a perfetta regole d'arte in modo che la costruzione corrisponda alla esi-
genza del decoro edilizio e dell'uso cui € destinata, sia per quanto riguarda 1
materiali impiegati per le finiture e le tinteggiature. Campioni di queste ulti-
me dovranno essere sottoposte all'approvazione dell'ufficio tecnico comuna-
le.

3) Prima di iniziare i lavori 1] titolare della concessione dovra:

a) chiedere al Comune gli allineamenti di ciglio e le quote altimetriche .
da nilevarsi in apposito verbale;

b) erigere le necessarie staccionate, ponti di servizio e quant'altro neces

[ AR

sario, chiedendo al Comune la necessaria autorizzazione qualora vi sia occu

pazione di suolo pubblico, al fine di assicurare la pubblica incolumiia, oeni
pericolo di danno a persone € a cose;

c) ove sia necessario manomettere suolo pubblico o strutture ivi esisten-
ti, chiedere la relativa autorizzazione agli enti di competenza:

d) Il luogo destinato alla costruzione di cui trattasi deve essere chiuso |




€O assito lungo i laj Prospicienti le vie, le aree o spazzi pubblici. Gli assiti
od altni ripari debbono essere imbiancati agli angoli salienti a tutta altezza ¢
muniti di lanterne a luce rossa da mantenersi accese al tramonto del sole, se-
condo l'intero orario della pubblica illuminazione stradale;

e) chiedere al Comune I'allacciamento degli scarichi fognanti alla fogna-
tura stradale comunale: )

f) denunciare al Genio Clvile competente le opere in conglomera o ce-
mentizio armato o prec.ompresso od in strutture metalliche previste dal pro-
gCLto approvato, ai sensi dell'art. 4 della legge 5-11-1971, n. 1086;

g) comunicare per iscritto al Comune la data di inizio dei lavori, il nome
del direttore dei lavori e I'impresa costruttrice;

4) lo scarico delle acque luride nella fognatura comunale dovra essere
assicurato mediante adeguata fossa biologica da sotioporre a collaudo dell™-
Ufficiale sanitario.

5) prima della posa in opera del solaio di copertura dello scantinato
dovra essere chiesto il sopralluogo di controllo da parte del Comune. Analo-
go sopralluogo dovra essere chiesto all'atto della coperturz del fabbricato.

6) Dovranno essere inoltre osservate le seguenti

PRESCRIZIONI SPECIALI




AVVERTENZE

I lavort debbono essere eseguiti in conformita al progetto approvato ¢ delle prescrizioni
contenute nella presente concessione.

Ogni vanante che si intende apportare al progetto, anche in corso d'opera, dovra essere
autorizzata con le stesse modalita richieste per il rilascio della concessione.

[l termine per I'inizio dei lavori non pud essere superiore ad un anno dalla data della
notifica della presente concessione.

Il termince di ultimazione dei lavori, entro il quale 1'opera deve eseere abitabile o agibi-
le, non pud essere superiore a tre anni.

Qualora 1 lavori non siano ultmau ncl termine stabilito, il coagessionario deve presen-
tare 1stanza diretta ad ottenere una nuova concessione concernente la part~ non ultimata.

La presente concessione ha validitd per un anno dalla data di notifica del rilascio. Sca-
duto wle termine senza che 1 lavori stano stat iniziati, il concessionario, qualora intendesse
cscguire 1 lavon, dovra presentare istanza per otlenere una nuova concessionc.

Prima di porre in uso la costruzione, dovra essere richicsta la prescritta licenza di abita-
bilitd o agibilita al Sindaco, che la rilascerd previo accertamento che tutte le condizioni ¢
prescriziont Siano state osservate.

1l utolare della concessione cdilizia, il direttore dei lavori ¢ I'impresa esccutrice, sono
responsabili di ogni eventuale inosservanza delle norme generali di legge ¢ regolament,
nonché delle modalita e condizioni fissate dalla presente concessione.

- 1l nlascio della concessione non vincola il Comune in ordine a lavori che il Comune
stesso intendesse eseguire per migliorare i propri servizi (viabilitd, illuminazione, fognature,
impianto idrico, ecc.) in conseguenza dei quali non potranno €ssere pretesi compensi 0 in-
dennitd salvo quanto prcuslo da Ieggi e regolament.

- 11 Direttore dei lavori & enuto a comunicare, per iscritto, entro 5 giorni, I'avvenuto

imizto dei lavori.
- Prima dell'izio dei lavort dovri essere collocata, all'esterno del cantiere, ben visibile

al pubblico, una tabeila con le seguenti indicazioni: Concessionario - Impresa - Progettista -
Dircttore dei lavori - Estremi della presente concessione - destinazione d'uso ¢ unita immo-
biliare consentite - Estremi Nulla Osta Genio Civile.

Dalia Residenza Municipale li
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COMUNE DI SIDERNO

Provincia di REGGIO CALABRIA |

Pratica N--

CONCESSIONE DI COSTRUZIONE

1L COMMISSARIO PREFETTIZIO

Vista la domanda presentata in dat— di

prot. dal Sig.
nato

a SIDERNO

residente a —.._‘

(1) Socio e legale rappresentante dell~1

intesa ad ottenere l'autorizzazione ad eseguire i seguenti lavori (2):

Variazione della sagoma con incremento dell'altezza
in gronda; modifica della destinazione d'uso, da de-

posito ad attivita commerciale, del fabbricato ad un

piano f.t. piu copertura a tetto, sito in localita

Pantanizzi, assentito con concessione edilizia n;

Visto il parere dell'ufficiale sanitario sul progetto, espresso in

Visto il parere della Commissione Comunale Edilizia, espresso nella se-

duta delw , verbale n -

Visto il T.U. delle leggi sanitarie di cur al R.D. 27 lugho 1971 n. 12065,

e successive modificazioni;

Vista la legge urbanistica 17 agosto 1942, n. 1150 ¢ successive modifi
caziont. ¢ la legge 6 agosto 1967, n. 765,

Visti 1 regolamenti comunali vigent sull'edilizia, Tigiene ¢ la polizia
municipale nonché il vigente Piano Regolatore Generale:

Viste la legge 28 gennaio 1977, n 10, la legge 28 febbraio 1985, n. 47, la
legge 23 dicembre 1994, n. 724 ¢ successive modificaziont ed integraziont,
nonché ogni altra disposizione nazionale ¢ regionale vigente in materia di

edilizia e urbanistica;

{ I ) Indicare se proprictano o legale rappresentante di Societd Cooperativa od altro
) Descnzione der favor:, via o o/da, destinazione d'uso




CONCEDE

a sio D
o i STED
a SIDERNO

residente a “

(1) SOCIO E LEGALE

la chiesta concessione per la esecuzione dei lavori sopradescritti, a1 sens

dell'art. 4 della legge 28 gennaio 1977, n. 10, sotto l'osservanza delle seguen-
ti condizioni e prescrizioni:
- il termine di inizio dei lavori& 23-5.1997

- il termine di ultimazione dei lavori & 23.5.1999

DETERMINA
ai sensi degli artt. 3, 5 e 6 della legge n.10/77 il contributo per:
- ONERI DI URBANIZZAZIONE TOTALE £, 1-281.075

versati a saldo sul c/c 13296892 ricevuta postale n.. - del
15.5.1996

COSTO DI COSTRUZIONE TOTALE £. 1.610.050, versate
sul c.c.p. n. 13296892, ric. n. 81 del 15.5.1996.

NORME E CONDIZIONI GENERALI

1) La concessione di costruzione ¢ rilasciata facendo salvi ed impregiu
dicati 1 diritti dei terz1 nonché i poteri attnibuiti dalla legge ad altri Organi o
Ent 1n ordine alla esecuzione det lavori autorizzati

2y 1 lavon dovranno essere eseguiti in conformita del progetto approvato
ed a perfetta regole darte 1n modo che la costruzione corrisponda alla esi-
cenza del decoro edilizio e dell'uso cw ¢ destinata, sia per quanto riguarda i
material: impiegati per le finiture ¢ le unteggiature. Campioni di queste ulti-
me dovranno essere sottoposte all'approvazione dell'ufficio tecnico comuna-

e

1) Prima di iniziare 1 lavor 1l titolare della concessione dovra:

o sdhimaamants Al cialia o e anata altimateiaha




da rilevarsi in apposito verbale:

b) erigere le necessarie staccionate, ponti di servizio e quant'altro neces-
sar10, chiedendo al Comune la necessaria autorizzazione qualora vi sia occu-
pazione di suolo pubblico, al fine di assicurare la pubblica incolumita, ogni
pericolo di danno a persone e a cose:

¢) ove sia necessario manomettere suolo pubblico o strutture 1v1 esisten-
ti, chiedere la relativa autorizzazione agli enti di competenza;

d) 11 luogo destinato alla costruzione di cui trattasi deve essere chiuso
con assito lungo i lati prospicienti le vie, le aree o spazzi pubblici. Gli assiti
od altri ripari debbono essere imbiancati agli angoli salienti a tutta altezza e
muniti di lanterne a luce rossa da mantenersi accese al tramonto del sole, se-
condo l'intero orario della pubblica illuminazione stradale;

e) chiedere al Comune l'allacciamento degli scarichi fognanti alla fogna-
tura stradale comunale;

f) denunciare al Genio Civile competente le opere in conglomera o ce-
mentizio armato o precompresso od in strutture metalliche previste dal pro-
getto approvato, ai sensi dell'art. 4 della legge 5-11-1971, n. 1086;

g) comunicare per iscritto al Comune la data di inizio dei lavori, il nome
del direttore dei lavori e I'impresa costruttrice;

4) lo scarico delle acque luride nella fognatura comunale dovra essere
assicurato mediante adeguata fossa biologica da sottoporre a collaudo dell -
Ufficiale sanitario.

5) prima della posa in opera del solaio di copertura dello scantinato
dovra essere chiesto il sopralluogo di controllo da parte del Comune. Analo-
go sopralluogo dovra essere chiesto all'atto della copertura del fabbricato.

6) Dovranno essere noltre osservate le seguenti

ANNOTAZIONI




AVVERTENZE

I lavori debbono essere eseguiti in conformitd al progetto approvato e delle prescriziont
contenute nella presente concessione

Ogni variante che st intende apportare al progetto, anche in corso d'opera, dovra essere
autorizzata con le stesse modalita richieste per il rilascio della concessione.

Il termine per l'inizio dei lavori non pud essere superiore ad un anno dalla data della
notifica della presente concessione.

Il termine di ultimazione dei lavori, entro il quale l'opera deve essere abitabile o agibi-
le, non pud essere superiore a tre anni

Qualora i lavori non siano ultimati nel termine stabilito, il concessionario deve presen-
tare 1stanza diretta ad ottenere una nuova concessione concernente la parte non ulumata.

La presente concessione ha vahditd per un anno dalla data di notifica del nlascio. Sca-
duto tale termine senza che i lavori siano stati iniziati, il concessionario, qualora intendesse
eseguire 1 lavori, dovrd presentare istanza per ottenere una nuova concessione.

Prima di porre in uso la costruzione, dovra essere richiesta la prescritta licenza di abita-
bilita o agibilita al Sindaco, che la rilascera previo accertamento che tutte le condizioni e
prescrizioni siano state osservate.

Il titolare della concessione edilizia, il direttore dei lavori e l'impresa esecutrice, sono
responsabili di ogni eventuale inosservanza delle norme generali di legge e regolamenti,
nonché delle modalita e condizioni fissate dalla presente concessione.

- Il nlascio della concessione non vincola il Comune in ordine a lavori che il Comune
stesso intendesse eseguire per migliorare i propri servizi (viabilitd, illuminazione, fognature,
impianto idrico, ecc.) in conseguenza dei quali non potranno essere pretesi compenst O 1n-
dennita salvo quanto previsto da leggi ¢ regolamenti.

- Deve essere comunicato I'inizio dei lavori ai sensi dell’art. 2 comma 8 della legge re-
gionale n. 17/94.

- Prima dell'inizio dei lavori dovra essere collocgta, all'esterno del cantiere, ben visibile
al pubblico, una tabella con le seguenti indicazioni: Concessionario - Impresa - Progettista -
Direttore dei'lavori - Estremi della presente concessione - destinazione d'uso e unita immo-
biliare consentite - Estremi dell’attestazione di deposito progetto ai senst dell’art. 2 comma

5 legge regionale 17/94. . _
Dalla Residenza Municipale li 23. 5 1996
TTIZIO

IL COMMISSARI’PRE,

DIS.

ARCH
RLLAZIONE DI NOTIFICA

Dichiaro_i0 sot\mumo mu‘so ‘comunale di avere oggi /X)/\
\\ v
% doch dcll'anno millcnovcccmom{m

> ue concessione edilizia al Signo

Il Me&sso Comunale
] o~

Pubblicata all'Albo comunale i

e per 15 gg. consecutivi.
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COMUNE DI S I D ERNO

Provincia di Reggio LAk

PROGETTO DL VARIAMNTE DI UN FABSBRICATO [N cC.»r A DESTTHAR,

RELAZIGNE TECNTCO TLLUSTRATIVA

XXXk

1.0 - PREMESSA

I1 progetto originario, di cui si propone la variante, & stato
regolarmente assentito con rilascio di concessione edilizia, da
parte del Sindaco di Siderno, (P in data-
Attualmente i lavori risultano in corso di costruzione e,
attraverso il progetto di variante, si intende proporre una
modifica della destinazione d’uso dell’immobile, 1’inserimento
di un impianto di elevazione del tipo idraulico e una lieve
variazione della sagoma con leggero incremento dell’altezza in
gronda del fabbricato.

Naturalmente la nuova concessione edilizia sard rilasciata alla
nuova ditta proprietaria richiamata in epigrafe, 1la quale
possiede titolo, avendo acquisito con formale atto pubblico il

suolo di sedime.



l.l‘ »
DESCRIZIONE DELL’INTERVENTO DI PROGETTO.

In parti . "
P 1colare, per effetto di un nuovo programma commerciale, la

ditta i s s
Proprietaria intende mutare la destinazione del fabbricato,

da i i . . p ¢ ol i
deposito di prodotti alimentari a vera e propria attivita

commerci . " . 2 2 .
Clale per la vendita all’ingrosso di generi alimentari.

L impianto di elevazione, del tipo idraulico, munito di idoneo

locale macchina attiguo, svolge la funzione di collegamento
funzionale verticale fra piano terra e piano sottotetto.

Il vano ascensore & previsto mediante setti di c.a. dello

spessore di cm 30, ai quali viene affidata una rilevante funzione
statica.

L’innalzamento dell’altezza in gronda, peraltro gisutificata

dalla disponibilit3d di suolo, serve ad incrementare l’ampiezza

della superficie utile al piano sottotetto.

Per quanto attiene la descrzione del tipo di struttura portante e

delle opere di finitura ed impiantistiche, si rinvia alla

relazione tecnica allegata al progetto originario.

~

1.2 - INQUADRAMENTO URBANISTICO

Con riferimento al Piano Regolatore Generale vigente nel comune

di Siderno, il lotto su cui & previsto l’intervento di progetto

ricade in Zona D " Insediamenti Industriali ed Artigianali™.

verifica degli standars

-superficie complessiva lotto mq 2350

-superficie coperta di progetto mg 871,93 < 40% Sup.

lotto

-altezza fabbricato m 6,70 < m 7.50

-volume di progetto variato mc 5841,91 < del volume ammesso.



CONTRATTO DI LOCAZIONE D’IMMOBILE DESTINATO AD USO COMMERCIALE

Con la presente scrittura privata, da valere tra le parti ad ogni effetto di legge, redatta in guadruplice
copia .

da una parte: -

registro ! e”e- imprese !.1 Ehgxo l!alaml

C.C.LA.A. di Reggio Calabria al numer appresentata dal signor
Commisso Francesco, nato a Sidemo il 20 gennaio 1966 ed 1vi residente alla Via Degli Orti, in
qualith di Rappresentante legale della s.a.s., di seguito  nominata LOCATRICE

n sede in Siderno alla via Bifera s.n.c., iscritta al
n I R.E.A. presso la

¢ dall’altra parte:

5 ed al REA. presso la C.C.LA.A. di
Roma al numero R} » qui rappresentata dal signor Commisso Pietro,
nato a Cinquefrondi il 07 febbraio 1994, in qualitd di Amministratore unico e rappresentante legale
della s.r.I. e domiciliato presso la sede della Societa stessa, di seguito nominata, CONDUTTRICE;

PREMESSO

- che la locatrice & proprietaria dell’immobile sito in Siderno, ubicato in Via Bifera, riportato in
catasto al foglio @) particclla@l), composto da piano terra ¢ piano primo, della superficic
complessiva di mq. 1400,00 circa, di cui, mq 800 adibito ad attivita commerciale e mq 600 adibito
a deposito;

- che la conduttrice & interessata ad assumere in-locazione 1'immobile sopra descritto al fine di
esercitarvi la propria attivitd di commercio all'ingrosso di prodotti alimentari, a tal fine, -ha

stipulato contratto di affitto di ramo di azigpda e prelifninare di vendita di aziendg con la
* giusta atto stipulato dal Notaio ata 23 giugno ‘4, rep. n registrato a
Locri il 24 giugno 2014 n‘ seric IT; ‘

- che; anche ai sensi dell'art. 1578 c.c., Ia locatrice dichiara che I'immabile oggetta di quest’atto al

momento-della consegna & in. regola con tutte le. norme edilizie ed urbanistiche. vigenti, con tutti. i

requisiti tecnici e strutturali anche per I'immediato ottenimento delle autorizzazioni sanitarie,
immediatamente utilizzabile per I'attivita tipica, su descritta, della conduttrice;

CONVENGONO

RN RSO ST
A RSN N2

ek praiiess

Le premesse (‘.c}sttimisr.jo_n.o parte integeante e sostanziale del presente'za:té a ya.lem anche quale ph;to.
ART..i.Z ”i‘):gg_cito e a;ssunzione di g.a.ranzia. aa parte della locatricé |

La locair'h:a‘.; con la sottoscrizione -del [ircsente contratto, concede in locazione commerciale,. per
gli usi desciiiéi in premessa, alla condutirice, che a tgle titolo accetta, I"immobile sito in Siderno,

ubicato in Via Bifera, riportato in catasto al fogli
piano pruno. della superficie compliessiva di mq. 14

,00 circa, dieyi, mq 800 adibito ad attivitd

articella ., composto da piano terra e



LU nievisto
U N B

commerciale ¢ mq 600 adibito a deposito, contestualmente alla sottoscrizione del presente contratto
la parte locatrice, consegna i locali in oggetto alla Societd conduttrice, garantisce che il predetto
immoabile & in regola con tutte le norme urbanistiche vigenti € che per lo stesso sussistono anche
tutte le condizioni prescritte dalla legge aj fini della agibilify, occupabilitd, abitabilita ed allaccio
alla fogna, impegnandosi a mallevare la parte conduttrice da gualsivoglia pregiudizio possa
derivarle (anche in relazione all’attivitd commerciale da quest’ultima svolta) da qualsiasi genere di
irregolarita urbanistica 6 amministrativa riguardante i locali in oggetto e le sue pertinenze. Ad ogni
modo la revoca di concessioni, autorizzazioni o licenze amministrative relative alla agibilita e alla
destinazione d'uso contrattualmente pattuita tra le parti per l'immobile de quo comportera la
risoluzione di diritto-del presente contratto ex art. 1456 c.c. mediante invio da parte del conduttore
d’apposita comunicazione con ricevuta A/R al domicilio della locatrice:

ART.3 Durata
La locazione avra la durata di anni sei con inizio dalla consegna del localc prevista il 23 giugno
2014 fino al 22 giugno 2020. La conduttrice ha facoltd di recedere anticipatamente dall’odierno

contratto purché con preavviso di almeno sei mesi. Alla scadenza naturale il contratto si intendeth
rinnovato se la conduttrice non dara disdetta con preavviso di sei mesi tramite lettera raccomandata;

ART.4 Canone di locazione

Ii canone annuo di locazione ¢ stabilito in Euro 42.000,00 (quarantaduemila/00) da pagarsi in rate
mensili anticipate di Euro 3.500,00 (tremilacinquecento/00) ciascuna/mesc di uguale importo presso
il domicilio della loctrice entro i primi cinque giorni di ogni inese;

ART.S Aggiornamento ISTAT
I canone di locazione sard aggiornato annualmente nella misura del 75% delle variazioni ISTAT

dell’indice dei prezzi al consumo per famiglie di operai ed impiegati intervenute nell’annog
precedente, su richiesta scritta della locatrice; : -

ART.6 Termini di pagamento

La conduttrice non potra in alcun modo ritardare il pagamento del canone olire i termini stabilit)

dalle vigenti disposizioni ¢ non potra far valere alcuna.gzione o eccezione se non dopo eseguito il "

pagamento dei candri scaduti; il riancato paganmiento di due canoni riensili costituird motivo di
risoluzione ex-art. 1456-c.c.;

ART.7 Destinazione dei locali

L sonitatie ad usi diversi da guetli,

s randulirics § onpegna a non destinede 1 imimobile 51 0
:messe se non- dietro asphicito’ cdnde st Adetin locatrice, . Al fin di quanio- -

Wl n. 392778, la parte condaitiice dichiata che.limmiobile verd utilizzato pet 1" attiviey
comzercto’ &1V ingrosso di prodotti abirnentari. Tl nwtamento di destinazione senza consenso &
idevars ch comune accordo grave: inadempiraento. contrattudle con conseguente. risoluzione

: automatica di diritto del contratto;

NG




' ART.8 Sub-locazione

E’ espressamente consentita la cessione del contratto unitamente all’azienda, - nonché la sub-
locazione o affitto di azienda ¢/o di ramo, gestione di ramo, installazione di attivitA di commercio
alimentare e non, purché cid avvenga nel tispetto di quanto previsto nel presente contratto e purché
CI0 Ton comporti alcun onere aggiunuvo a carico delia locatrice;

ART.9 Recesso della conduttrice e clausola risolutiva espressa

Al fini di quanto previsto dall’articolo 27, comma 8° della legge 392/ 1978, si dichiara che specifico
motivo di recesso per giusta causa del conduttore, potra csscre la revoca per qualunque motivo di
una delle autorizzazioni amminisirative sopra indicate nonché di quelle inerent la sua specifica
attivitd imprenditorialc (nessuna esclusa quali, a titolo csemplificativo e non esaustivo, e
autorizzazioni amministrative per Iesercizio dell’attivitd), o mancato godimento o impossibilitd di
fraizione normale di-utenze richieste dalle vigenti leggi ai fini dello svolgimento dell’attivita su
descritte da esercitarsi da parte del conduttore che potra comunque avvalersi di detta facoltd per
sopravvenuta insufficicnza dei locali_per espansione dell’attivitd, il diniego di concessione o di
rinnovo da parte della P. A. della licenza d’esercizio nonché di tutte quelle autorizzazioni
amministrative necessaric alla specifica attivitd della conduttrice, sempre che non dipendano da
fatto colposo o doloso della stessa;

ART.10 Conformita dei locali

Con salvezza di quanto prescritto dall'art. 2 del presente contratto in materia di licenze ed
autorizzazioni amministrative, la conduttrice dichiara di aver ricevuto le informazioni e la
documentazione, comprensiva dell’attestato di certificazione energetica emesso in data 11
aprile 2013 dal geom. Emilio Macri; in ordine alla prestazione energetica dell’immobile locato
¢ che Pimmahile ¢ adatto all'uso convenuto. La parte locatrice acconsente a che la conduttrice

LA (211
-

©' .. -, possaeseguire, a propria cura e spese, tutte quelle opere edilizie e non, necessarie al conseguimento
S ded propri scopi, previa comunicazione sui lavori da eseguire e comunque sempre che siano eseguiti
nel rispetto delle Leggi ¢ delle norme vigenti e senza alcuna responsabilita da parte della locatrice

/ ‘sia di ordine civilistico che penale. Tali lavori, opere, comprese le modifiche ai locali, nonché agli
2 Oq:;ii;rﬁpianti tutti, dovranno cssere realizzati a cura, spese ¢ rischio di parte conduttrice. In caso di
-« .diniego della proprieta di autorizzazione alla esecuzione nei dieci giomi della comunicazione, le
e OpETE VEItanno asportate alla cessazione del rapporto con riduzioni in ripristino alla riconsegna. 1t
tutto a cura e spese della conduttrice. I miglioramenti e le addizioni -auterizzati; resteranno
gratuitamente acquisiti a favore della locatrice al termine del rapporto. La locatrice garantisce
espressamente che la proprietd sottoserivera le domande e/o progettazioni che dovessero richiedere

il suo benestare con effctti anche della P. A. immediatamente e comunque non oltre quindici giorni

dalla sottoposizione dclla domanda e/o. progettazione, alla stessa: E' espressamente consentito al

naduttare di ap

ART.AL Ripavaziond
o Di

Tutie le riparazion; didun 2l articoto f?,(,'j}_‘! dei oo e s riparazioni di picco‘l‘a Amanu'tch;l.inne previste.,
.+~ dall’articolo 1576, sono a casico délla coadutirice’ cosl ¢come ogni altra spesa di ordinaria gestione
' inerente agli impianti, ai servizi le spess condaminiali ¢ comungue acqua e fogne; la locatrice potrd -
- sostituirsi alla condutirice goalora grests nor vi provveda tempestivamente ed ij-relativo ‘costo /
onere dovra esserlc rimborsalo- entro tieita jiciaids it eventuale ripatazione. - - L




Cconilestazione di ’comj'im*‘mnﬁm
s mvahdltﬁ di sorta..

‘/ﬁ.,H .19 Elezione i ¢ wvrsixx

: .LL part f‘leggono Hapf -"v( mete dumw“ a;

conserae all’ano, Modifiche ol PECSENE

ART.12 Deposito cauzionale
Nessuna somma viene versata a titolo di deposito cauzionale.

ART.13 Autorizzazione all’accesso

La conduttrice si impegna, tramite preventiva richiesta, a consentire alla locatrice, o suoi
incaricati, ’accesso nell’immobile oggetto - del .presente contratto, per -controllare lo- stato di
manutenzione dello stesso. Tale verifica pud essere fatta in orari convenuti ¢ non pud intralciare la
regolare attivita della conduttrice. :

ART.14 Esbnero di responsabilita

La locatrice & csoncrata da responsabilita in caso di interruzionc degli impianti relativi ai scrvizi
attualmente instailati o da installare ¢ da eventuali danni causati a terzi per I'esercizio dell’attivita
svolta in detti locali ove non dipendente da fatto omissivo o commissivo della locatrice stessa.

ART.15 Dichiarazione della conduttrice

La conduttrice all’atto della consegna verra costituita custode dell’immobile e dichiarera di avere
attentamente visitato i locali, di averli trovati in buono stato di manutenzione ¢ adatti all’uso
convenuto, ovvero verbalizzando eventuali difetti preesistenti, obbligandosi a restituire 1’immobile
e gli impianti al termine della locazione nello stesso stato salvo il deperimento d’uso, pena il
risarcimento del danno. Ai fini e per gli effetti di quanto previsto dall’articolo 2051 e 2053 cc le
parti sono e rifmarranno responsabili per fatti od omissioni 0 commissioni‘secondo dipendenza degli-
stessi da comportamento a ciascuno riferibile in via esclusiva.

ART.16 Spese ' P

Sono a carico della conduttrice, nella misura del cinquanta per cento, Fimposta di bollo, la speJ!;a d -

registrazione del presente contratto e degli eventuali rinnovi. Dette spese potranno esserc rccupcrata
V2

dalla conduttrice a detrazione dal Pprimo canone successivo alla spesa stessa. \ %, s
. . ‘\\ 0\902 )
. . : ~ -
ART.17 Reglstrazmne : . cooe . Sl

11 presente contratto sard registrato a cura della. conduttrice e con recupero del cinguanta per cento
dell’onere da controparte detraendo la compctenza dal primo canone d1 locazione successivo-alla
registrazione,

ART.18 Efficacia ~ forma delle mod_iﬁca - atti di mera tolleranza

1 ciansole cul alin press

s anelficacia o mnhm Ogmé,u,nmalu manéata
il preseate contratto costiuicd somplice

sceepirst . dutie. nati desuetudine, C:zduC.izmnc,,- inefficacia o

s0lo se adottate In forivgd SCriftn, oo

atto di tolleranza ¢ non’ :mu




ART.20 Comunicazioni
i l.e parti provvederanno a comunicare reciprocamente 1"una all’altra ogni modifica del proprio
i domicilio (rispetto a quello sopra indicato) o di ogni dato rilevante ai fini del presente contratto.

ART.21 Foro competente

Per le eventuali controversic che dovessero insorgere relativamente al contratio e/o sua esecuzione,
sard competente in via esclusiva il foro di Locri ex articolo 447 bis cpe.
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