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Procedura esecutiva immobiliare n® 321/2013
Giudice relatore: Dott.ssa Francesca Goggiamani

Creditore; ] / O SPA
Debitore:

* Premessa

Jo sottoscritta Architctto Danicla Lavarra nata a Cosenza, il 08/11/1968, con studio a
Castrolibero — CS alla Via Scipione Valentini n® 1 ed iscritta all’albo degli Architetti della
provincia di Cosenza al n® 1061, nominata Consulente Tecnico d'Ufficio dal Tribunale
Civile di Cosenza nella procedura esecutiva n® 321/2013 dal Giudice Dott.ssa Francesca
Goggiamani.

In merito alla relazione peritale conferitami ir

I8 novembre 2015 ¢ non avendo ricevuto ncniesic dl cniarnment, NO Provveauio a
trasmettere tramite invio telematico al Tribunale di Cosenza, in data 11 gennaio 2016,
Tengo a precisare che in data 4 aprile ho ricevuto richieste di chiarimenti, a soli pochi
giorni dalla udienza di vendita, ¢ dopo un colloquio con il Giudice Dott.ssa Francesca
Goggiamani si ¢ ritenuto di non dover rispondere poiché ampiamente fuori termine,

Quindi ho trasmesso con invio telematico in data 16 aprile un promemoria cosi come mi
veniva chiesto dal Giudice Dott.ssa Francesca Goggiamani.

Successivamente in data 14 settembre 2016 mi veniva comunicato tramite PEC dal Giudice
Dott.re Maurizio Pancaro un invito a chiarimen

Pertanto procedo a quanto chiestomi,

*  Precisazioni e chiarimenti sulle osservaz.. ...

I chiarimenti ¢ le precisazioni fattomi dal consulente tecnico di parte Architetto _
- riguardano:

1) quesito n. 14 1] valore del fabbricato rurale destinato a stalla per ovini ¢ caprini
identificato in catasto al Foglio 68 particella 189 sub. 1.

Si evince dalla relazione del ctp che non si hanno dubbi sulla metodologia e sul valore
unitario medio da me assegnatoi ma bensi sui parametri correttivi (considerati esasperati)
che hanno portato al valore finale.

In merito a questi valori ribadisco che la conservazione, cioé il mantenimento del
manufatto, a mio avviso non ¢ da considerare in buone stato, come viene affermato, ma in
cattivo stato di conservazione, in merito a cid inscrisco dei rilievi fotografici effettuati nel

sopralluogo ¢ gia presenti nella relazione peritale.
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valore di base di € 512,50 (indicato dalle mie ricerche sia attraverso indagini di zona che
attraverso 1'agenzia delle Entrate) ¢ poi lo renda utile utilizzando tre coefficienti di
correzione del valore di 0,90 per cui, moltinlicando il valore base per ogni singolo
parametro correttivo o facendo una media dei p
512.50 x 0,90

non € 373,61 come vicne indicato erroncamente dal ctp nella sua rclazione a pag. 4.
A questo punto il valore corretto cosi come ricavato dal ctp usando i coefficienti di 0,90
moltiplicato per la superficic ¢ di;

€ 461,25 x 764,84 m
non € 285.753,78 ,ne consegue il fatto che, non ci sono dubbi dell’assoluta incsattczza dei
parametri correttivi adottati dal ctp, non tanto per la loro scelta ma soprattutto per il loro
valore a mio avviso esasperato.
2) In merito alla stima degli altri immobili (fabbricati rurali), ripropongo il valore da me
effettuato, infatti analizzando la relazione del ctp ho notato che la sua stima ¢ basata
sostanzialmente sulla variazione dei coefficienti correttivi da me utilizzati, ovviamente
aumentandoli di valore.
Altra considcrazione va fatta sul valore dell’area (corte annessa all'immobile) che nella
relazione peritale da me cffettuata aumenta del 10% il valore dell'immobile ad essa
annessa, non pud cssere stimata a parte come vicene calcolata dal ctp.
Per queste considerazioni ed in base ai sopralluoghi da me effettuati ribadisco ¢ confermo
la stima cffettuata nella relazione peritale.
Per quanto riguarda il valore da me assegnato alla porzione di terreno avente la qualita di
ficheto nella particella 232 prendo atto dell’crrato calcolo e nel riquadro di riepilogo
procedero ad inserire il calcolo corretto.
3) Altro punto per il quale mi vengono richiesti dei chiarimenti ¢ il quesito n.8 in merito
alla particella n 227.
Dopo aver richiesto regolarmente la documentazione inerente il fabbricato rurale al
Comunc di Montalto, sulla scorta del progetto di Agriturismo presente negli uffici
comunali e dopo un attento studio dei disegni di progetto ¢ di tutte le informazioni inerenti
il territorio su cui insiste. ho ravvisato il fatto che il progetto di Agriturismo tavola n. 3
“Lavori di manutenzione fabbricati esistenti e loro variazioni di destinazione d'uso da

igrituristico” non prevede 'ampliamento e
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lettera d " .....senza aumenti di superfici e volumi”, ma la predetta norma disciplina anche
¢li interventi per i quali al punto 3 dell’art. 16 é chiaro che “ J progetri relativi agli
interventi di cui al comma 1 lettera ¢) e al comma 2 lettera a).b), c), d), f), g} dovranno
essere corredati da un adeguato studio di compatibilita geomorfologica, il quali dimostri
che lintervento in esame ¢é stato progettato rispettando il criterio di non aumentare il
livello di rischio ivi registrato e di non precludere la possibilita di eliminare o ridurre le
condizioni di rischio, che dovra ottenere |'approvazione dei competenti servizi regionali,
previo parere dell ' ABR da esprimersi motivatamente entro sessanta giorni.”

Inoltre la particella n. 227 ricade in zona di espansione residenziale turistica C/4, cosi come
viene indicato nel certificato di destinazione urbanistica, dove nelle prescrizioni di piano,
“... per le strutture edilizie destinate ad attivita alberghiere, é consentito I'utilizzazione di
un incremento di volumetria pari al 30% di quella consentita sull’area di intervenio.....da
destinare esclusivamente all 'incremento dei servizi connessi all attivita. A condizione che
nei relativi progetti sia dimostrato il rispetto degli standard ... "

Dopo un attento studio delle norme che regolamentano 1l territorio in esame ¢ mia opinione
che il progetto, quantomeno dovrebbe risultare al Comune, poiché cosi com’¢, una
porzione (monolocale composto da una camera da letto piu il relativo bagno) non risulta
nelle planimetric comunali e di conseguenza non vicne considerato neanche nel certificato
di agibilita.

Per quanto riguarda le Denuncic di Avvenuta Dichiarazione di Fabbricato Urbano, prendo
atto che sono state cseguite con n.ro di prot. CS 0226308 ¢ prot. CS 0226311 del 09
dicembre 2015, data successiva quindi all’indagine effettuata dalla sottoscritta CTU presso
I"agenzia del territorio ¢ successiva anche alla trasmissione alle parti della relazione finale
avvenuta il 18 novembre 2015,

Di scguito viene riportato il quadro riassuntivo di stima con la correzione effettuata sulla

porzione di terreno con qualita di ficheto nella particella 232.
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Porzione o
Comune Foglio | Particella Qualita Classe Superficie Valore di
Categoria mq stima
Cast. Fruto 2 64920 €73.392,06
A Uliveto 2 31000
BCast.Frutto 3 63080 € 153.952.98
CBoscoCeduo 2 5025
4 Montalto Uftugo 68 72 A Uhveto 2 800
B Castagneto 2 790 € 2.858.30
6 Montalto Uffugo 68 189 sub | Ci6 U 700 € 54.795,20
7¢3 Montalto Uftugo 68 227 e 228 Ente Urbano €91.632.46
3 Montlto Uffugo 68 226 Ente Urbano € 69.269.94
9 Montalo Uffugo 68 196 sub | D710 € 42.708,03
Totale € 568.378,75
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alla localita
Berarda.

Composta da
Terreni pin:

Un fabbricato
rurale su due piani
suddiviso in  tre
camerc da letto.

ﬂ-glllul Idtiva, du uuc
piani composto da
tre locali garage al
piano terra e due
appartamenti al
piano superiore.

Un fabbricato ad un

NATI
STALI

PREZZO
BASE

NATURAE
TITOLARITA®
GIURIDICA

part. 188
ist. Frutto
) 3 64920
- Terreno
M.C.T.
Foglio 68
Qualita U
Frutto ¢ B
Superf. Tot
- Terreno
N.C.T.
T 77 part, /2
Uliveto ¢

t. Mg 1590

part. 232
Uliveto ¢
Superf. Tot. Mq 33530
- Fabbricato rurale
N.C.U.
Foglio 68 part. 189
sub. 1 Categoria C/6
Consistenza Mq 700
- rurale

& part. 227
sa corte part.

rurale

part. 226
rurale

8 part. 196

€ 568.378,75

Propricta 1/1
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Ritenendo di aver risposto compiutamel

disposizione per qualsiasi chiarimento.



