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TRIBUNALE CIVILE DI POTENZA
PROCEDURA FALLIMENTARE nei confronti della Societ: (NGNS
R.G. Fall. n° 24/2017

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO

Por incarico ricevuto dal Giundice Delegato Dott. Sabine Digregordo, il sottoscritto geometra
Marco Maurg Rosucel, nominate Consulente Tecnico d'Ufficio con provvedimento di nomina del
08.02.2018, veniva invitato ad accettare 1'incarico ed a rigpondere ai seguenti quesiti:

1. Ydentifichi gli immobili in oggetio, con { precisi ¢ atinali dati catastali {in mumero pard almeno a
ire), e verifichi la corrispondenza o meno dei dati dlevati con quelli indicati negh atti (atto di
acquisto, trascriziome della sentenza dichiarativa & fallimento,ecc), in particolare, con le
risultanze catastali e com i datd della scheda catastale ¢ della planimetria allegata al titelo di
provenienza,;

2. . Descriva sommariamente gli immobili in oggetto, previo necessario accesso e rilievo metrico,
indicando I"esatta ubicazione, la tipologia del bene, 1a composizione e le caratteristiche interne, le
dimensioni (superficie calpestabile e numero dei vand), P'altezza utile interna e, in formato
tabellare, la superficie netta, la superficle commerciale e il coefficients utilizzato per la
determinazions della superficie commerciale, i’esposizione, le caratteristiche strutturali, le
condiziom di manutenzione, il contesto in ¢ui 1'immobile si frova (condominic o altro complesso
immobiliate con parti comuni), la zona in cut 'immobile e la destinazions e le caratteristiche
dolla stessa e 1 servizi offerti, nonché le eventuali dotazioni condomuiniali;
alleghi la documentazione fotografica dello stato dei lnoghi sia degli interni (in caso di
costruzione) che degli eterni, in formato jpeg oppure fiff, nonché alleghi pli elaborati tecnici
(planimetrie ecc);

3. Verifichi lo stato di possesso degli immobili ¢ indichi se gli stessi sono oceupati da terz, i

titolo (contratto di locazione, di affitto, di comodato, ecc) che legittima I'occupazione (possesso o

Pubblicazione ufficiale ad uso 3esclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



detenzione) e la consistenza del nuclec familiare dell’occupante, con particolare riferimento alla
eslstenza di contratti regisirati in daty aptecedente o anche successiva alla sentenza dichiarativa di
fallimento;

4. Accerti esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di naturz condominiale, gravanti sul
bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi 1 vincoli derivanti da contratt incidenti
sulla attitudine edificatoria dello stesso, i vincoli di carattere artistico, storico, archeologico,
etnografico, ecc, ai sensi delfla previgente normativa di cui agli artt. 1 e 3 della logpe 1089/3% ¢
della vigente nonmativa di cui al Testo Unico approvato con D.Lgs. n 490/99, 1 vincoli culturali,
paesaggisticl di eud all’art. 2 D.Lps. n° 42/2004 ¢ altri vincoli similari (alberghieri, idrogeologici,
eoc); ovvero altri pesi o liitazioni d™uso (ad esempio oneri reali, obbligazioni propter rem,
seTvitly, uso abitazione);
nonché verifichi Pesistenza i beni acquisiti alla massa attiva fallimentare i diritt! demaniali
(di superficie o di servith pubbliche) o di usi civici, di censo o livello, evidenziando se vi & stata
affrancazione da tali pesi e ghi eventmali oneri di affrancazione o da riscatto ¢ se il diritto sul bene
immobile del fallito sia di proprietd o di natura concessoria in virt degli istitutd sopra richlamati;
altresi, verifichi se i beni immobili acquisiti alla massa attiva teadooo su suolo demaniale o
apparentemente al pattimonio indisponibile di un ente pubblico ex art, 826 cod. civ., precisando
se vi & stato provvedimento di declassamento o se & in corso la pratica per lo stesso ed acquisendo
presso ente territoriale competente la certiticazione attestante la demanialitd o I'appartenenza al
patdimonio indisponibile;

5. Verifichi la regolaritd ediliziz ed vrbanistica degli immobili e 'agibilith degli stessi,
acquisendo 1a dichiatazione di agibilitd per i fabbricati; nonché indichi la destinazione urbanistica
per i terreni, acquisendo il certificato di destinazione urbanistica previsto dall’art. 30 del T.UL
approvato con Dpr. 6 giugno 2001 n° 380;
nel caso di costruzione realizzata o modificata in violazione della normativa edilizia ed

urbanistica, deseriva in maniera dettagliata (anche mediante rproduzione grafica) la tipologia
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degli abusi riscontrati e venifichi se 1'illecito sia stato ganato o sia sanabile in base al combinato
disposto dell’art. 40, comma VI, della legge 28 febbralo 1983, n” 47 ( o successive modifiche:
legge 23 dicembre 1994 n° 724, art,39; legge 23 dicembre 1996, n° 662 art, 2) ¢ dell’art. 46,
comma V, Dpr 6 giugno 2001, n° 380, verificando se & stata prosentata la relativa domanda di
condono edilizio ¢ lo stato del relativo procedimento armministrative, nonché indicando i cogti da
sostenere (anche in via approssimativa) per la sanatoria degli abusi riscontrati, con detrazione di
tali costi dal valore di stima,

6. Determini il valore degli immobili ovvere dei diritti reali immmobiliari acquisiti alla massa
attiva fallimentare, al fine di fissare #f prexzo base di venditz, anche se relativi a beni
realizzati abusivamente, specificando compiutaments i criteri @i stima adottati e le fonti delle
informarioni utilizzate sia per la stima (pubblicazioni di agenzie immobiliari, OVI, borsini
imrmobiliar, atti di compravendita per immobili similari, ecc) sia per il caleolo delle superfici
(certificarioni catastali, ecc);
formi lotti separati, qualora tale goluzione sia idonea sotto i profilo tecnico ovvero sia wile per
congeguire occasioni di vendita pit rapide e/o vantaggioss oppure unz migliore individuazione
del beni, individuando 1 nuovi confini ¢ i dati catastali completi per el gli impmobili compresi in
ciascun lotto,

7. Predisponga per ciascune dei lotti formati uno schema riepilogative, redatio in base al
prospetto sintetico riportato nel foglio di prescrizioni dell’esperto (vademecwn) consegnato
contestualments al conferimento deltincarico, contenente Ja deserizione finale degli immebili,
con l'esatta e wintetica indicazione per clascuno dei lotti formati del diftte reale (proprieta,
usuffutto,ece) acquisito  all’attive  fallimentare per intero o per quots, della tipologia
dell’immobile, della sha ubicazione (c:c:;rmna, frazione, via, mumere civico, piano ¢ interno), dei
confini (in numero pari aimeno a tre), dei dati catastali (sia di quelli attuali che di quelli
precedenti, a seguito di eventuali vamaziomi eatastali intervenute anmche in pendenza defla

proeedura fallimentare), delle eventuali pertinenze, degli accessor, degli eventuali millesini di
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parti comuni, deflo stato di possesso, della conformitd o meno aghi strumenti edilizi ed whanistic
ed infine del titolo di acquisto (atto di compravendita, donazione, pernmuta, successione tnortis
causa, sentenza, ecc)

PREMESSA

Il sottoscritto, esaminati ghi atdl di causa, ha dato corso alle operazioni peritali effettuando un
primo sopralluoge in data 17/02/2018, A tale soprallnogo, previ accordi telefonici con le parti
interessate, hanno preso parte, oltre al sottoscritto CTU anche il sigmor _natn am
W i ficatosi Amministratore upice della Societd _, I’ Avvoeato Gine Curreli in qualitd
di curatore fallimentare ¢ il Cancelliere Pietro Pittellini del Tribunale di Castrovillari.

Alla presenza continua ¢ fattiva deghi intervenuti i & visionato lo stato dei luoghi, si seno
effettuate misurazioni deghi immobili e si sono scattate fotografie dei beni inseritl nella procedura
fallimentare, acquisendo notizie inerent] i beni e gli avveniment! accaduti nel corso degli anni che
sono stati prontamente riportati su apposito quaderno di appunti in possesso dello scrivente, Di guanto
vgperito si & redatto verbale di sopraliuoge sottoscritto da tutti convenuti.‘ Successivamente  sono
stati eseguiti nuovi ed ulteriori sopralluoghi acquisendo notizie utili da persone serie e pratiche dei
luoghi nonehé da personale in servizo presso 1 van uffici competenti in modo da poter rispondere
comrettamente ai quesiti posti dalla Spett.le Autoritd Giudiziaria,

BREVE CRONISTORIA E RISPOSTA Al QUESIT]

A yepuito 4 sentenza dichiarativa del fallimento n® 26/2017 pubblicatz il 25-10.2017 1
Tribunale di Potenza ha dichiarato il fallimento della societd ‘m” pignorando cosi 1 heni
intestati alla suddetta s.ocigzt& con sede m—i m Con nota di trascrizione n
13460/10545 del 28/05/2018, si procedeva a registrare il predetto atto giudiziario nominando quale
curatore fallimentare 1" Avvocato Gino Curreli,

i1 Giudice del Fallimento, rilevata la completezza della documentazione dei beni pignorati,
fissava 'udienza per la comparizione delle parti dando corso alla procedura di recupero coattivo della

creditoria ¢ sotfoponendo a pignoramento 1'immobile appartenente alla societd debitrice eod
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incaricando il sottogeritto a redigere relazione di stima a] fine di soddisfare i debiti insohuti per 1 beni
aventi { seguenti dati catastali: Comune di Montegiordaro (C3), contrada Piana di Menzinara, foglio
di mappa n® 13 particelle:

582 sub 1 fabbricato in corso di costruzione categoria F3 piano Terra, Primo e secondo.

582 sub 2 fabbricato in corse di costruzione categoria F3 piano Terra, Frime ¢ secondo.

583 fabbricato in corso di costruzione categoria F3 piano Terra, Primo ¢ secondo.

581 sub 1 zona 2 categoria A/3 classe 1 consistenza vani 6 rendita catastale € 325,37,

581 sub 4 zona 2 categoria A/3 classe 1 consistenza vani 5.5 rendita catastale € 340,86,

164 terreno ad vso seminativo di classe 2 della superficie di ha 1.38.30 R.D, 25,00 R.A. 12,86,
345 terreno ad use seminativo di classe 2 della superficie di ha 0,34.05 R.D. 6,15 R.A, 3,17.

346 terreno ad uso seminativo di classe 2 della superficie di ha 0.34,05 BLI}. 6,15 R.A. 3,17.

481 terrveno ad uso seminativo di classe 2 defla superficie di ha 0.10.35 R.D. 1,87 R.A. 0,94,

620 terreno ad vso seminativo di classe 2 della superficie di ha 0.45.62 RD. 8,25 R.A. 4,24,

621 terreno ad uso seminativo di classe 2 della superficie di ha 0.78.80 R.D. 14,24 R.A. 7,33,

622 terreno ad aso seminative di classe 2 della superficie di ba 0,00.22 R.D. 0,04 R.A. 0,02,

623 terrero ad vso semin. irviguo di classe 17 della superficie di ha 0.04.18 R.D. 2,37 R.A. 8,76,
624 terreno ad nso semin, irrigno di classe U della superficie di ha 0.02.92 B.D. 1,66 R.A, 0,53,
88 terreno ad uso pascelo di classe 2 della superficie di ha 0.09.10 R.D. 0,14 R.A. 0,09,

Tutte lo particelle suindicate risultano intestate alta societs “\GYJJEL" con sede (i

per 'intera quota pari a 1/1.

Murito di docwmentazione catastale riportants { swindicati beni ogpetto di pignoramento, it
sottoseritto, insieme al nomimato custode giudiziario Avvocato Gino Currell, sentita la disponibilitd
anchfs del Cancelliere del Tribunale‘ di Castrovillari, ha visionato 1 luoghi ogestto di stima ed ha
acquisito informazioni ¢ documentazioni in merito. Sulla scorta di quanto assunto é ora in grado di

rispondere ai quesiti posti dalla Spettabile Autorith Gindiziaria affermando quanto segue:

1, Identificazione degli immohili in oggetts in proprietd della SN con sede ir SREREER

Pubblicazione ufficiale ad uso Z:sclusivo personale - & vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009



Tuttl gl immobili sono intestati per Iintera quota alla societd - che nel 2009 ha redatto
progetto di 1Q11i223;zi0ne denominato “Borgo Pitagora® e stilando una convenzione con il Comune di
Montegiordano Repertorio 44742 ¢ raccolta 12146 del 28.01.2000 rogata dal notaio Fabio Posteraro e
pervenuta alla societda Gife can atto i compravendita del notaio Beatrice Simone Rep 61564 del
23.04.2009, Tale convenzione riguardava la realizzazione di cingue fabbricati per civile abitazione
ingistentt suti lotti 3,6,7,8 e 9 del citato piano di Lottizzazione.

A seguito di tale operazione il Comune di Montegiordano esprimeva parere favorevole rilasciando il
permesso a costruire n° 3/2009 avente protocollo 9247/09 e rilasciato in data 30.12.2009 e
relativaments a cinque fabbricati per civile abitazione ingistente sui lotti 5,6,7.8 ¢ 9.

Gl omeri nigusrdanti "wbanizzazione secondaria risultano completamente pagati mentre gl
oneri relativi al costo di costruziome determinato dal Comune con l'apposita convenzione in €
17.864,64 sempre mediante la convenzione erano stati ripartiti in tre rate in fimzione rispettivamente
del completamento del rustico, del completamento dei lavori e Pultima rata al rilascio dell’agibilita.
Ad oggi risulta pagata la sola rata relativa al completamento det rustico, Pertanto ad oggi s ha un
debito nei confronti del Comune di € 11,909.76.

Al momento del sopralluogo & stato possibile identificars in maniers abbastanza semplice
tutti gli immobili in quanto miportat in maniera univoca sulle mappe catastali ¢ corrispondenti con
quanto rigcontrato in loco. Tutti i fabbricati risultano completati in tutte le sue finiture completi di
tutti gli implanti tranne l’immoi::ile identificato con il mumero 583 che risulta tompagnato nella sua
interezza ed & prive di intonaco e di pittura, Al lotti si accede attraverso la vecchia statale 106 in
proggimitd della Kilometrica 407 ed in proseimitd del “canale Rendet? percorrendo }a strada che si
inerpica verso i sito archeologico e verso la contrada Piang & Menzinara. A circa 100 metsi sul

livello del mare & ubicato il “Borgo Pitagora”, cosl come previsto nel plano di Jottizrazione approvato

dal Comnme di Montegiordano e realizzato dapprima dalla societ: ([ NTRNRINREY -
successivamente realizzato dalla sociefé— con sede in w
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All'interne i tale lottizzazione sono presenti circa 10 immobili di nuova costruzione
suddivigi in pitt abitaziond che in buona parte risultano abitate (dal lotto 1 al lotto 4 compreso). T lotto
cinque & invece rappresentato dalla delimitazione de] terreno e nel suo interno & evidente lo scavo
della sagoma del fabbricato futuro, mentre il lotto 10 risulta ultimato nella parte pit bassa della
lotlizzazione. Le vie interne risultano asfaltate ed in buono stato. Tn questo borgo turistico sono
presenti ghi immobili oggetto di questa procedura che verranno di sepuito descritti. Si allega pertanto
alla presente relazione uno stralcio della sitwazione catastale indicante 1 beni staggiti ¢, effettuando
una sovrapposizions di massima viene allegata anche una planimetria in coui & evidenziata wna

immagine satellitare govrapposta alla planimetria catastale in cui sono rappresentati 1 beni oggetto di

procedura,

COMUNE Dt MONTEGIORDAND.  FOGLIO 13

Particelie: 527,583,551, 168,345 345,867, 610,621,822, 623,624,84,
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Oltre tali immmobili e durante i vari sopralluoghi effettwati, & emerso che al fallimento veniva scquisita
auche una gra a torre modello FM 1035 TLX che, in giacenza presso il deposito del Commme di
Potenza, veniva custodita, dopo averla fatta smontare direttamnente da incaricati del Cormme in guanto,
il RUP incaricato, pur avendo comumicato all’impresa mdi smontare la suddetta dal cantiere in cui

I’Impxesa- stava eseguendo lavori di adepoamento dellimmobile di Largo Pignatari /Larghetto

D'Emrico, la stegsa non 1"aveva rimossa.

2. Peseriva sommariamente ofi immoebili in ogpetto, come gid affermato in
precedenza i beni acquisiti dalla presente procedura fanno parte di una Jottizzazione turistico-abitativa
effettuata nel territorio del Comune di Montepiordano. Da quanto ho appurato la lottizzazione
denontinata “Borgo Pitagora™ ha seguito le divettive ¢ le previsioni previste dal PRG del Conmmne dj
Montegiordano realizzando luna lottizzazione convenzionata che, approvata dagli organi competenti,
ha avuto parere favorevole dalla Commnissione Edilizia comumale, dal settore tecmico decentrato
Regionale di Cosenza (ex ufficio del Genio Civile),dall’ Assessorato Repionale all Urbanigtica e, da
eid, ad ogpl risultano realizzati 9 edifici dei 10 previsti dal Piano,

A seguito di convenzione sancita con il Comune di Montegiordano veniva predisposta la cessione al
Conrune di tutte le aree necessatie per le opere di wrbanizzazione primarnia, ossia tutte le aree indicate
come viabilitd interna e parchegg pubbliel per una superficie totale di mq. 2.330, nonché tutie 1o aree
destinate ad whbanizzazione secondaria indicata nelle tavole di progetio come aree ad interesse
generale ¢ verde pubblico per una ulteriore superficie complessiva di my 2.925. Inolfre , sempre a
caxico del costruttore rimaneva la realizzasione delle reti di distriburione idrica, fopnante e pubblica
ithminazione compreso Pimpianto di depurazions delle acque reflue del tipo a fanphi attivi realizzato

W', ¢ per essa la ‘M”, ha stipulato

apposita fidejussione con le assicurazioni Reals Mutua & garanzia della esatta e piena esecuzione delle

a norma di legge. L’ impresa

opere oggetto della lottizzazione e della manutenzione delle opere ¢ dei lavori medesimi fino alla
presa in carico da parte del Comune, Elintera area rivade in localitd “Menzinaro” in agro del Comume
di Montegiordano ed & localizzata in prossimith del centro urbano di Montegiordane Matina in un sito

govrastante a 85 106 Jonica.
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Detto cid ad oggd risultano realizzati nove dei dieci imimobili previsti dal piago mentre tutte
le reti e 1z strade di accesso sono state realizzate ¢ custodite dalla ditta realizzatrice delle opere. Gli
immobili ad ogei acquisiti con la presents procedura sono facilments individuati e divisibili tra di loro
effettuando wna suddivisione in lotti senza che il Joro prezzo di mercato possa essere in aicun modo
mutato, Viene effetiuata cosl una suddivisione in lotti in base alle caratteristiche simnilari dei beni in
modo da poter essere venduti con pitt facilith e sepuendo anche il principio per cui gli stessi sono stati
realizzatl. Avremo pertanto i fotti cosi compost
LOTYO 1 costituito dalla particella 582 sub 1 det foglio di mappa n® 13 del Comune di
Montegiordanv, Catastalmettte riportato alla particella 582 sub 1 fabbricato in corso di costruzione
categoria F3 piano Terra, Primo ¢ secondo. Trattast di wn corpo di fabbrica rportato in Catasto come
immobile in corso di costruzione (categoria F3) composto da tre piani fuor terra ed una corte ad uso
esclusivo. La struttura portante & stata realizzata in cemento armato con tamponature costitvita da
mattoni in laterizio alveclato composti da blocchi alveolater da em 20 affiancaii da pannelli di
polistirene espanso con grafite ESP 100 da 60 mm di spessore. Risulta ultimato in tutte le sue finiture
edl ha la predisposizione a tutte le reti principali. L'immobile rsulta completamente recintato con
I'unica differenza che sul prospetto che confina con la strada di accesso la recinzione & sorretta da wm
cordolo in muratura con sovrastante recingione a maglia romboidale sostemuta da paletti in legmo
mentre la rimanente recinzione & simile alla precedente ma con 1 pali infissi direttamente nel terrenc.
I’accesso dalla strada principale avviene mediante una apertura, al momento del sopralluogo, priva di
cancello di ingresso che porta direttamente nella corte ad uso esclusive. La prima parte della corte,
corrigpondente al posto macching, Hisulta pavimentata con piastrelle in cemento affiancate tra loro,
mentre la restante pavimentazione, che conduce all’abitazione risulta Mgata con spazi pit ampi, La
corte esclusiva & composta dalla summenzionata stradina che lascia molto spazio ad una zona
ricoperta da erba spontanes e che ricopre una superficie complessiva 41 cirea my 265 comprensiva
detla superficie su cui insiste il fabbricato per 1a sua quota parte. L'intero lotto ton risulta collegato
alla rete elettrica principale, ma ha Pimpianto uvltimato nel suo interno ed ha la predisposizione
all’allaceio alla rete pubblica. Anche all’esterno la predisposizione all’impianto eletirico risulta
ultimato con la presenza di lampioni da esterno. Vi & allaccio alla rete idrica e bowcheite di

irrigazione per una eventuale irrigarione esterna. L7intero lotto coufing a nord con il subalterno 2, &
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Par. 487

est con il lotto individuato con la particella 383, anch’esso oggetto della presente procedura, a sud con
la strada di piano che collega la strada prineipale al lotto numero 10 (particella 481) non oggetto di

esecuzions, mentre a ovest confina con la strada di piano principale.
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Part; 583

L'immobile non osulta ammmobiliato ed & composto dal plapo seminterrato 3 cui si accede
dall’esterno mediante tuna scala che flanchegga il lotto lungo 11 fabbricato nel prospetto posto a sud.
La superficie lorda dell'immobile & pari a mq 65 circa e nel suo interno & presente un bagno rifinito in
ogni sua parte con cabina doccia, lavabo, bidet e water, avente tutte le murature interne perimetrali
completamente piastrellate, un disimpegno, due camere ed un ampio soggiorno. La sua superficie
utile risulta pard a mq. 57 circa. La luce esterna viene garantita da due ampie vetrate poste it
prossimita del soggiorno da dove & possibile accedere ad un glardino ad uso ¢schusivo della superficie
di cirea mq. 80. Le alfre stanze, esposte ad ovest, prendono la luce da due bocche di lupo che
fuoriescono al plano sovrastante 1'immobite ed in corrispendenza delle aperture ded locali superiori
¢he s inmettono nel giardino prospiciente. JI raccordo interno al mormsento non risulta realizzato
anche se esiste una predisposizione tra il piano superiore ed il pié.no inferiore. Difatti dal piano terra,
appena superata la poria & presenie un vuoto nella pavimentazione dove dovrebbe essere installata una
scala a chiocciola che perraetterebbe 1'accesso tra 1 due stabili. Al plano terreno vi si accede mediante
un ballatoio pavimentato della superficie d¢i mq. 15 dal quale parte wna scala in ouratura che porta al
piang supertore. 11 piano terra, della superficie utile di mq. 50 circa & composto da due disimpegni, un
bagno e tre stanze. In tna delle stanze & visibile la predisposizione per la messa in opera della cueina e
dei suoi accessori. Tutte le stanze hanno aperture dirette verso 'esterno con le dug stanze esposte a
ovest che hanno accesso al giardinetto esterno. La superficie lorda del piano & pari a mq. 65 circa
mentre il pilano superfore & rappresentato da un’unica terrazza completamente pavimentata e
patzialmente coperta da struttura in legno lamellare con affaccio sui tre lati del lotto. La superficie

lorda della terrazza & pari a mg 62,54 con una superficie wile & mq. 54 circa ¢i ¢ui una metd circa
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risulta coperta da strutteea in legno lamellare con orditura trasversale di travetti e perline in legno

mentre la copertura & composta da tno strato di gnaina bituminosa ardesiata.
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LOTTO 2 Rappresentato dalla particella 582 sub 2 del foglio di mappa n® 13 del Comune di

Montegiordano, Catastalmente tiportato al foglio & mappa n°13 particella 582 sub 2 fabbricato in

corso & costrurione categoria F3 piano Term, Primo & secondo.

Part, 487
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Ubicato in aderenza al lotto precedente & composto da un corpo di fabbrica riportato in catasto come
immobile in corso di costruzione (categoria FS) composte da tre pland fuori terra ed una corte ad uso
esclusivo, L'intero lotto ha tna superficie complessiva di ma. 265 circa comprensivo della superficie
del fabbricato la cui struttara portante ¢ stata realizzata in cemento armato con tamponature costituita
da mattoni in laterizio alveolato composti da blocehi alveolater da cm 20 affiancati da pannelli di
polistirene espanso con grafite ESP 100 da 60 mm di spessors, Risulia ultimato in tutte le sue finiture
ed & collegato a tutte le reti principali. L' immobile risulta complotamente recintato da rete metallica e
paletti in legno infissi nel terreno tranne che sul prospetto principale prospiciente la strada principale
dove 1 paletti sono aumegati in un cordolo in cemento. L'accesso dalla strada principale avviene
mediante una cancello di ingresso che porta direttamente nella resede ad uso esclusivo. La prima parte
della corte, corrispondente al posto macchina, ristlta pavimentata con piastrelle in cemento affiancate
tra loro ¢ conduce direttamente al piano terreno dell’abitazione e, da qui, nel balconcino ad uso

esclusivo da cui avviene 1’accesso al piano terreno. La superficie de] giardino ad uso esclusivo del
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piane terra & pari a mq 71 comprensive del posto macchina mentre il balconcing che di accegso al
piano terra & di mg. 18 cirea. L'intero lotto & collegato alle reti tecnologiche anche se il contatore
dell’impianto elettrico al momento del soprafluogo risulta staceato. All'esterno & presente sia
Vimpianto ¢lettrico che Pimpianto imiguo. L'intero Jotto comtine a nord com la particella 345,
attualmente non coltivata, a est con la particella 583, anch’esso oggetto della presente procedura, a
sud con il precedente lotto 1 oggetto di esecuzions, mentre a ovest confina con la strada di piano
principale.

L’immobile non risulta ammobiliate ed & composto dal piano seminterrato a cui i accede
dall’esterno mediznts una scala che fanchegeia il lotto lungo il fabbricato nel prospetto posto a sud.
La superficie lorda dell*immobile & pari a mqg 65 circa e niel suo interno & presente un baguoo rifinite in
ogni sua parte con cabina doccla, lavabo, bidet e vaso, avente tutte le murature inteme perimefrabi
completamente piastrellate, un disimpegno, due camere ed un ampio soggiorno. La sua superficie
utile risulta pari a mq. 57 circa. La luce esterna viene garantita da due ampie vetrate poste in
prossimita del soggioro da dove & possibile accedere ad un giarding ad uso esclusivo della superficie
di circa mq. 80. Le altre stanze, esposte ad ovest, prendono la luce da due booche di upo che
fuprisgeono al piano sovrastante I'immobile ed in corrispondenza delle aperture dei locali $uperior
che si immettono nel giardino prospiciente. Il raccordo intemo al momento non risulia realizzato
anche se esiste una predisposizione tra il piano supetiore ed il piano inferiore. Difatti dal piano terra,
appeda superata la porta & presente un vuoto nella pavimentazione dove dovrebbe essere installata una
scala a chiocciola che permetterebbe 1'accesso tra i due stabili. Al piano terreno vi si accede mediante
un ballatoio pavimentato della supetficie di me. 15 dal guale parte una scala in muratura che porta at
plano superiore, 1 piano terra, della superficie utile di mq. 50 circa & composto da due distmpegni, v
bagno e tre stanze. In una delle stanze & visibile la predisposizione per la messa in opera della cucina e
dei suoi accessori, Tutte le stanze hanno aperture divette verso ’esterno con le due stanze esposte a
ovest che hanno accesso al giardinetto esterno. La superficie lorda del piano & pari a mq. 63 circa
mentre il piano superiore & rappresentato da un'umica terrazza completamente pavimentata ¢
parzialmente coperta da struttura in legno lamellare con affaccio sud tre lati del lotto. La superficie

lorda della terrazza & pari a mg 62,54 con una superficie utile di mq. 54 circa di cui una metd risulta
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coperta da struttura in legno lamellare con ordifura trasversale di travetti e petline in legno mentre la

copertira & cornposta da uno strato di guaina bitwminosa ardesiata,
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LOTTO 3 HRappresentato dalla particella 583 del foglio di mappa n®. 13 del Comune di
Montegiordane. Fabbricato in corso di costruzione in Catasto riportato come categoria F3, piano

Terra, Primo e secondo.
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Queesto immobile risulta finito nolle sue strutture portantl, risulta toropagnato ed esternamente
intonacate ma privo di porte e finestre esterne. Nel suo interno risultano realizzati 1 var murd divisori
che vanno a definire le vatie stanze ma non risulfano intonacati ma integri, ovvero non vi sono tracce
nelle murature tali da permettere 1atiraversamento degli impianti eletteiof ed idraulici da una stanza
all’altra da un pizne all’altro. Non vi & pavimentazions se non nel plano secondo, adibito a terrazza,
dove & presents la poga della pavimentazione per ovviare alle infiltrazioni delle aeque meteoziche
all’intemo dell’appartamento. B’ presente inoltre un tetfola che ricopre parte della terrazza lasciando
scoperta la rimante superficie. 7] plano softostante, al quale si accede mediante scala in cemento non
ancora rivestila, & apch’esso non nitimato con la realizzazione delle tamponature di mateond forati e
cemento. In questo piano dalla scala in cemento si accede ad un’area coperta dalla quale sono visibili
due porte di aceesso. La prima, realizzata con porta in k:gno adattata al vano di accesso, risulta chiusa

con una catena provvista di lucchetto, la seconda & invece chiusa da un capcelletto in ferro, anch’esso
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adattato al vano aperto. D entrambi, al momento del sopralluogo, le chiavi non erano disponibili tanto
che il signor m ha dichiarato di non possederle al momento. It locale chinso con la porta in
legno & momentaneamente adibito a vano umico, cost come previsto in progette ¢, nel suo intemo,
sono depositati & si sono intravist una serie di infissi esterni che, accantonati dal momento delle
lavorazioni eseguite presso l'immobile, sarebbero serviti a chindere 1 vieotl laseiati nelle muratire
dello stesso e dell™immobile che si sarebbe dovuto costruire nella particella 481, anch’esso oggetto di
esecuzione. L'immobile in questione ha una superfivie utite di mg, 32,50, Dal secondo accesso, dove
risulta presente un cancelletto in ferro, si intravede Ia realizzazione di tamponature e tramegzzi interni
che sembretebbero corrispondere a quanto riportato net disegni progetinali. Ha una superficie utile di
circa meg 34,00 e le sue pareti, cosi come al piano superiore, non tigultano intopacate @ non presentano
tracce di impianti teenologiel (idrico ¢ elettrico). La discordanza dal progetto presentato & nel locale
adiacente I'immobile visionato che, con accesso indipendente e realizzato con alra struttura, si
sarebbe dovuto realizzare un altro vano, serapre al piano seminterrato, da utilizzarsi come deposito
(6). Sulla parete esterna esposta ad est e dal piano seminterrato sino all’estradosso del salaio del plano
temmeno € ancora presente wna porzione di impalcatura utilizzata all’epoca della costrazione e della
pitturazione della faceiata estema dell’immobile.

11 presente lotto, realizzato per Putilizzo da parte di wn solo nucleo familiare, ha per il piano
seminterrato una superficie lorda coperta di mq. 135 mentre la superficie utile & pari amgq. 118, L'area
di inpombro del locale non ancora costruito ha una superficie lorda di mq. 35 mentre al servizio
dell’intero piano seminterrato vi € uma pertinenza a verde di mq. 170 cirea. Il plano superiore,
composte da un ampiq soggiomo, una cucing e due camere da letto ed un bagno ha una supetficie
utile di mq. 101,45 mentre la superficie lorda risulta pari a mq. 113 con una superficie adibita a
balconi e terrazzi di tng. 41,75 . A tale superficie potrebbe aggiungersi la protezione orizzontale del
locale non ancora realizzato che, progettato con copertura a terrazzo, avrebbe una ulteriore superficie
di circa mq. 36, A tale piano va considerata la superficie della pertinenza ad uso eschusivo dell’area 2

verde pari a mg, 175 circa,
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Mediante ulteriore scala esterna dal piano terreno & possibile raggiungerg il piano prime che,
cOn copertura a terrazzo, ha una superficie complessiva di mqg. 124 di cul mg 60 ndsultanoe scopert
mentre sl timanenti vi & upa steattora in legno lamellare e tavolato poggiamte sui pilastr della
struttura In cemento armato, L'intero Iotto confina a nord con la particella 345 facente parte della
stessa lottizzazione ma adibita a verde; a est con il lotto n° 10 identificato al foglio di mappa 2°13
catastalmente corrispondente alla particella 491, a sud con porzione del lotto precedente (491} ¢ la
strada di accesso identificata con il n° 620 ad ovest con il lotto § idemtificato catastalmente con la

particella 582 sub 1 e qub 2.
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LOTTO 4 Rappresentato dalla particella 581 sub 1 del foglio di mappa n° 13 del Comune di

Montegiordane, zona censuaria 2 categoria A/3 classe 1 consistenza vani 6 rendita catastale € 325,37

Con aceesso dalla via principate mediante un cancello carrabile in ferro dotato di chiusura
mamisle, st accede alla resede dove @ possibile parcheggiore woa autovethma su un pavimento in
blocchi di cemento 40x40 pozati in maniera ravvicinata uno all’altro. Di qui, mediante un sentiero
pedonabile realizzato anch’esso con pavimentazione in cemento 40* 40 ma posizionati in maniera da

lasciare una foga pia larga wra le mattopelle, ¢ possibile accedere all’abitazione posta al piano terrenc

avente una cotte eselusiva

580 BubE,
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Risulta completamente recintato con 'immobile e la corte esclusiva che confina a nord con lo
stesso lotto n° 7 ma con il subalterno 2 mentre la zoua pid ad ovest ed adibita ad accesso e resede
confing con la zona accesso ¢ parchegglo autovetture del subalterno 3. Ad est confina con la particella
621, a sud con il lotto 6 identificato catastalmente con la particella 580 sub 2 ¢ ad ovest con la sirada
di accesso identificata con la particella 620 ex 487, Ha accesso direito all’abitazione mediante il
pottico la cui parte superiore & adibita a terrazza del subalterno 3. Risulta ultimato in tutte 1o sue
rifiniture con futti gli impianti efficienti, Nel suo interno sono stati ritrovati alcune reti ¢ materassi,

Nou vi & nessum altvo suppellettife o oggetto di arredamento,
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Tale lotto & composto da un soggiorne pranzo, un angolo cottura due bagni e due camere da
letto per una superficie lorda di mq. 59 con uwna superficie utile calpestabile di mq. 32 menire con
accesso dall’esterno vi ¢ un piceole locale adibito a volume tecnico per una superficie di mg. 2,50
penitre la superficie porticata dsulta essare pari 2 ma. 16, Larea della corte ad uso esclusive invece ha
una superficie complessiva di mg. 255 con affaceio predominante sulla strada principale ed il lato
opposto confinante con 1a particetla 620..

LOTTO 5 Identificato al foglio di mappa 13 particella 581 sub 4 1"immobile ricade ¢atastalmente
nella zona censuaria 2 categoria A/3 classe | consistenza vani 3,5 rendita catastale € 340,26,

Con accesso subito dopo Ia curva della strada principale e ricadente sempre nello stesso lotto del
precedente (lotto 7) troviamo la corte esclusiva al subalterno 4 che & composta da un’area a

parcheggio autovetture ed un accesso pedonale verticale (scala in cemento armato che porta al piano

superiore).
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Al corpo di fabbrica costituito in cemento armato e tamponature in mattoni forati coibentati
vi 81 accede tramite una scala esterna che dalla corte ad uso esclusivo accede al piano superiore
smontando in prossimitd di un portico dal quale & possibile accedere all’interno dell’iramobile o,
volendo, mediante un’uiteriore scala, acceders al piano superiore adibito 3 terrazza. 11 piano primo é
composte da un sogglorno pranro, wn angolo cottura, dug bagni ¢ due camere da lefto per una
superficie utile complessi va di mq. 51,41 per una superficie lorda di mq. 39 ed una superficie adibita
a portico di mq. 16. Il plano superiore, adibito esclugivarnente a terrazro pratics;'bile, ha una superficie
complessiva di mq. 45 di cui me 17 rsultano coperti da tettois ed ordifura in legno con manto di

copertura realizzato da guaina bitwminosa rivestita con seaglie di ardesia,
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LOTTO & Tdentificato sempre al foglio di mappa 13 particelia 481 catastalmente riportato

come terreno ad uso seminativo di classe 2 della superficie di ha 0.10.35 R.D. 1.87 R.A. 0,96, in
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effetti rappresenta la sagoma del LOTTO n” 5 che, non essendo stato realizzato dall’impresam
Costruzioni, ad opgi ¢ un appezzamento di terreno con all'interno lo scavo della sagoma della
fondazione del nuovo corpo di fabbrica che si sarebbe dovuto realizzare. Per quanto approvato dallo
scherma di convenzione e dal Comune di Montegiordano, su tale lotto & possibile edificare un
fabbricato per civile abitazione per una superficie complessiva di mg 240 fuorf terra e struttura
identica a quella realizzata per il lotto 7 e cosi come riportato nell’antiestesa perizia per il lotto 4 ed il

lotto 5 rappresentati dalla particella 581 sub 1 ¢ sub 2.

LOTTO 7 Catastalmente particella 621( ex 487) terreno seminativo di classe 2 della superficie di ha

0.78.80 R.D. 14,24 R.A. 7,33, Attualmenie terreno privo di eostruzioni poste ad est dai lotti esecutati,
Potenzialmente su detts particella & possibile edificare un atbergo di circa 1.500 mq fiord terra. Per
tale lotto, pur essendo inserito all'interno della lottizzazione, non risulta tiehiesto aleun permesso a

costruire dall’irnpmsa” E’ possibile ovviare a tale situazione effettuando la propettazione

esecutiva dell’opera versando al Conmme i consecutivi onerd concessord.
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CENTRO POLIVALENTE

B’ previsto nel piano di lottizzazione approvato la realizzazione di un centro polivalente, di fmpianti sportivi ed una
piscina oltre alla rimanente superficie da wtilizzare come verde pubblico.

I.’ottenimento della concessione edilizia, presentando il progetto deli’albergo e degli impianti sportivi, cosi come
previsto in convenzione, & immediato. Parte della superficie delle particelle 487, 87 ed 88 & da cedere al Comune di
Montegiordano, come da Convenxione stipulata per gli standards urbanistici (strade, marciapiedi, parcheggi, aree a
verde ed aree pubbliche). Pertanto, restano di proprieta della societa (il 10.484 (ng 14.084 — mq 3.600 area
per standards).

Allo stato attuale Uintera particella & rappresontata catastalmente dalla patdcella 621della superficie
‘complcssiva di mq. 78 80. Con FRAZIONAMENTO del 25/09/2017 protocollo n.C80152603 in atti dal 25/09/2017
presentato il 25/09/2017 si procedeva a modificare la particella 487 e la particella §7 creando le nuove particelle
620,622,623 & 624 che risultano sempre intestate alla societd w[, Anche le precedenti particelle 487 e 87
risultavano intestate alla societd che, per una maggiore definizione del piano ha provveduto a frazionarle.

11 nwovoe lotto, costituente quindi la particella 621, confine a nord con i lotti 582,583 491 ¢ la particella 195, ad est con

la particella 86 intestata » G ENTANTRAEENAN o>to > WMNEEEY | SN - 5. con la particella 620 e 88,

mentre ad ovest con i lotti 580 e 581.
Da quanto verificato sia 1 dati catastali che quanto deseritto nell’atto di acquisto

corrispondono a quanto traseritto nella sentenza dichiarativa del fallimento,

LOTTO 8 In questo lotto 5i andra a considerare la particella 164 e le particelle 622, 623 ¢

624 (queste ultime ex 87), particelle in cul vi & una notevole presenza alberatz, wilizzabili ai fini della
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lottizzazione come zona dove si sarebbe dovuio realizzare ['impianto fognario da allacciarsi
all’impianto fognario principale realizzato successivamente. Situate in posizione avente una notevole
pendenza verso il mare con un dislivello di circa 60 metri. Tale particella, considerata la notevole
pendenza nom potrd essere loftizzata se non con lavorazioni di notevole impatto ambientale e, pertanto
potra essere solo utilizzata 'eventuale cubatura costruttiva. Inoltre al fine di realizzare una strada di
accesso che collegherebbe la lottizzazione con la strada di collegarento 8106, la particella 623 nella
sua interezza sarebbe utilizzata a tale scopo e, pertanto viepe scomputata e considerata, cosi come
previsto nella seheda allegata ed utilizzata =i fini del calcolo delle superfici da compensare con il

Comune, come superficie adibita a strada e verde pubblico.

LOTTO 9 Le rimanenti particelle 345 e 346 sono ancora da lottzzare & risuliano adiacenti
tra lore ed in prossimitd dell’attuale lottizzarione. La loro giaciturs & pregsoché planeggiante e sono
collocate pei pressi dei lotti gid realizzati ( lotto 8, 9 e 10 ossia catastalmente particelle 582, 583 ¢
481), Nel suo interno,duranie 1 sopralluoghi effettuati, sono atate ritrovate due baracche m lamicra,
utilizzate dagli operatori de]l’impresa-durante la costruzione degli immobili, come deposito di
cantiere. Trovate aperte, nel loro interno non & ¢ trovato nessun materiale o attrezzo di importanza
economica tale da dover effettuare aleuna valutazione al riguardo. Al fini edificator] tali particetle
risultano ancora prive di Piano di lottizzazione. Pertanto al fine di poter effettnare eventuali
costruzioni, & doveroso effettuare 1l piauo di lottizzazione prevedendons la progettazione della nuova
lottizzazione rifacendosi ai parametri wrbanistici attualmente in uwso presso i1 Comune di

Montegiordano,
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LOTTO 18 Nel Commme di Potenza e nello specifico presso il deposito dello Comune

ubicato alla localith Gallitello, sono state invece ritrovate alcune attrezzature componenti una gru edile
a torre in postazions su carro 2,80 % 2,80 della easa costrutirics FM GRU avente una altezza di 28,70-
41,76 metri ed un braceio di 35 metr per una portata masgima in punta di g 1000 od una portata
massima di Kg. 2400 (vedi scheda teenica allegata). Utitizzata dall'impresa (et 1a costruzione di
alevmi irmobili ricostruiti a sepuite degli eventi sismici del novernbre 1980 per conto dello stesso
Comune di Potenza che, a seguito di aleun mancati pagamenti ed al fine di liberare lo splazzo su cul
era montata 1a gru, 1 ha spontata e frasportata presso il proprio deposito in via Gallitello. Olire ai
pezel in ferro componenti il reticolato della torme, 4 componenti lo sbraccio ¢ 4 componenti di
elevazione, sono altresi presentt circa 14 zavorre in cemento e 2 contrappesi sempre in cemento. Dalla
documentazione presentata dalla parte & emerso che, subito dopo lo smontaggio ed il trasporto a
deposito dells gru, quest'ultima ha comunicato al Comune di Potenza in date 20 marzo. 2017 Ja
scomnparsa della crociera di base su cui si poggia I'intera gru, il bozzello completo di gancio e
carrucele che servono ad agganciare e frasportare gl evemtuall pesi, la cella di carico, la centralina
radiocorando , il cavo pulsantiera, la forca per gra ed il quadro eletirico presente nel cantiere dal
quale gh operatori inearicati dal Comune hanmo smontato la gru che era funzionante in quanto
utilizzata presso il cantiere in cui fa socie:tﬁ“lawrawa, Poiche tali attrezzature component 14 g
edile risultano ancora ston presenti presso il deposito e poiché risultano indispensabili per 1"utilizzo

della stessa, ad oggi non & possibile utilizzare tali atirezzature.
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3. Verifichi lo_stato di possesso degli immobili. Al momento del sopralluoge tutti ghi

immobili risultane liberi e non oceuputi mentre la sola gru edile, poiché depositata presso area
comumale, rigulta detenuta dal Comune che ha richiesto il pagamento del canone refativo alla custodia
che non risulta versato in quanto nel deposito comunale non sono stati frovati ghi accessori che ne
permettono il regolare fimzionamento,
4 Accerti Pesistenza di formalita, vincoli o oneri, Tutti ghi jmmobili censiti nel Comune di
Montegiordano risultanc gravati di due quote riguardanti gli oneri relativi al costo di costruzione
determinato dal Comune di Montegiordano con I'spposita convenzione per un totale complessivo di €
17.864.64 che era stato ripartito in tre rate in funzione rispettivamente del completamento del rustico,
del completamento dei lavori e Pultima rata al rilasclo dell’agibilitd, Ad oggl risulta pagats la sola
rata relativa al completamento del ustico. Pertanto ad ogsi it debito degli alloggi pignorati risulta nei
confronti del Comune di € 11.909.76. Inoltre tutt] i lotti rentrano nelle spese di gestione condominiale
previsto dat Piano di Lotizzazione che rignarda le spese comuni nonché Puitimazione della stessa
lottizzazione.

Otltre alla trascrizione a favore della massz del creditord del fallimento di NGNS
riportata nel Registro Particolare 10545 Registro Generale 13460 della Conservatoria di Cosenza e
relativi all’atto Giudiziario Tribunale di Potenza Repertorio 26/2017 del 24/10/2017 indicante la

Sentenza Dichiarativa del Fallimento def beni , sono stati riscontrate le seguenti ulteriorl formalita:

TRASCRIZIONE A FAVORE del 23/02/2009 - Repistro Particolare 3236 Repistro Generale 4399,
Pubblico ufficiale SIMONE BEATRICE Repertorio 61323/20111 del 16/02/2009,ATTO TRA. VIVI
— COMPRAVENDITA, Immobili siti in MONTEGIORDANO(CS); SOGGETTO ACQUIRENTE.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 23/02/2009 - Registro Particolare 3237 Registro
Generale 4600, Pubblico ufficiale SIMONE BEATRICE Repertorio 61323/20111 del
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16/02/2009ATTO  TRA  VIVI .~ COMPRAVENDITA  Immobili sii in
MONTEGIORDANO(CS);SOGGETTO ACQUIRENTE.

TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/03/2009 - Registro Particolare 8822 Registro
Generale 12411,Pubblico ufficiale SIMONE BEATRICE Repertorio 61564/20247 del
23/04/2009,ATTO  TRA VIVI —~ COMPRAVENDITA, TImmobili siti  in
MONTEGIORDANO(CS);SOGGETTO ACQUIRENTE

ISCRIZIONE CONTRO del 30/03/2010 - Registro Particolare 2063 Registro Generale 9557
Pubblico ufficiale COVIELLO INCORONATA Repertorio 32194/14776 del 24/03/2010
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
FONDIARIO. Irnmobili siti in MONTEGIORDANO(CS).SOGGETTO DEBITORE
Documenti successivi correlati: (RESTRIZIONE DI BENI), (FRAZIONAMENTO IN
QUOTA), estinzione parziale dell'obbligazione avvenuta in data 30/09/2016.

Cancellazione parziale eseguita in data 04/11/2016 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -
Art.40 bis D.Lgs 385/1993),

TRASCRIZIONE CONTRO del 11/10/2010 - Registro Particolare 22575 Registro Generale
32480,Pubblico ufficiale DISABATO ANGELQ Repertorio 63174/25029 del 24/09/2010
ATTO TRA VIVI- COMPRAVENDITA. Immobili sjti in MONTEGIORDANO(CS)
SOGGETTO VENDITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 02/02/2011 - Registro Particolare 2635 Registro Generale
3546 Pubblico ufficiale COVIELLO INCORONATA Repertorio 32824/15114 del
12/01/2011.ATTO  TRA VIVI -~ COMPRAVENDITA; Immobili sii in
MONTEGIORDANO(CS).SOGGETTO VENDITORE

TRASCRIZIONE CONTRO del 16/07/2015 - Registro Particolare 13191 Registro Generale
16066, Pubblico ufficiale DI LIZIA ANTONIO Repertorio 93402/22937 del 15/07/2015
ATTO TRA VIVI - CESSIONE DI DIRITTIREALI A TITOLO ONERQOSO

Immobili siti in MONTEGIORDANO(CS).SOGGETTO CEDENTE

TRASCRIZIONE CONTRO del 21/03/2016 - Registro Particolare 5611 Registro Generale
6831, Pubblico ufficiale VITTORIA CLARA Repertorio 7388/5267 del 17/03/2016

ATTQ TRA VIVI - COMPRAVENDITA. Immobili giti in MONTEGIORDANO(CS)
SOGGETTO VENDITORE

ISCRIZIONE CONTRO del 09/01/2017 - Registro Particolare 47 Registro Generale 663
Pu‘bb‘lico ufficiale TRIBUNALE Repeﬂorio 289 del 16/03/2016 POTECA GWDIZIALE

SOGGETTO DEBTTORE

5. Verifichi la regolarith edilizis ed urbanistica degli immobili e Iagibilith degli stessi.

La zona interessata dalla presente procedura & situata pel Comune di Montegiordano, in
provineia di Cosenza. Fa parte di un piano di lottizzazione denomnato “Borgo Pitagora™ e ricade in
un comparto di espansione furistica (CT2) del Piano Regolatore Generale del Commume di

Montegiordano che, per tale zona prevede vuovi insediamenti abitativi a carattere stagionale ¢

turistico, Net 2009 1a societi QN nellz persona del suo legale rappresentante, siz MNTNENER
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ba redatto progetto di fottizzazione denominato “Borgo Pitagora” stipulando una convenzione con il
Comune di Montegiordano Repertorio 44742 ¢ raccolta 12146 del 28.01.2000 rogata dal notaio Fabio
Posteraro 2l fine di poter edificare snl lotto in proprietd cosl come approvato dagli uffici cormmali
mediante permesso a costruire n® 3/2009 realizzando cinque fabbricati per civile abitazione insistenti
sui logt] 1,2.3,4 ¢ 10 (catastalmente particelle 493,494,405 496,491) del citato piano di Lottzzazione.
Successivamente, la stessa societd, sempre con Jo stesso titolo abilitative procedeva alla costruzione
dei rimanentd lotti individuati con § numeri 6,78 e 9, (catastalmente particelle 580,581,582,583),
laseiando con il solo scavo delle fondazioni il lotto n® 5 ed identificato catastalmente con il n° 481,

Ad ogpl degli immebili oggetto di esecuzions non vi & alouna certificazione di ultimazione dei
lavori, e , pertanto non vi & certificazione di agibilith defl'immobile.

6. Determini il valore degli immobili, ovvero del diyitli reali immobiliari acquisiti alla

massa attiva fallimeotare, al fine di fissare il prezzo base di vendita. Poiché 1l valore di mercato

dei bﬁtﬁ da stimare corrispondes alla previsione, per quanto pilt attendibile, del prezzi che essi
rivseirebbero ad avere nell'ipotesi di alienaricne, in funzione della loro ipotetica presenza sul mercato,
ha portato il sottoscritto a considerare la domanda e I'offerta p‘reseute nella zona per beni ¢
strutture simili, ossia il prezzo a metro quadro stabilito tra le parti in funzione delle superfici
concesse. Trattandosi di una serie di immobili facent parte di 1ma lotlizzazione e considerando il
periodo di crisi in cui oggi versa il mercato immobiliars in special modo per 1’acquisto di una seconda
casa al mare, considerande che aleuni immobili devono essere ancora ultimati cosi come Vintera
lottizzazione, considerando che gli operatori commerciali comunemente wtilizzano dei parametri
aggettivi & soggettivi dei beni per indicare gruppi i immobili a carattere produttivo che ben si
adattano alle esigenze e nei rapporti commerciali come inserito in un comparto di espansione furistica
con insediamenti a carattere stagionale ¢ furistico per i quali sono presenti standard e valori locativi,
Poiché la gona in cui é situaty Pimmobile & di nuova costituzione ed & poco satura ¢ presenta pochi
impianti ricettivi tanto da avere la disponibilitia di vari lotti edificabili, con una maggiove offerta di

mercalo € nessuna o quanto mai minima vichiesta di sitf, i pregzi viguardanti ln vendite degli stessi
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risultano ol momento inferiori ai normali valori di meveato esistenti in una normale legge di
mercato, tante da portave vosi il sottoscvitto « stimare un valore di poco pii alto rispetto ol valore
medio di beni simili ¢ proveniente dai valovi esaminati, anche in funzione della qualite delle
Strutture esaminate.

Ai fini della superficie da computare per il caleolo relativo all’acquisizione del valore di
stima, il sottoscritto considera solo la superficie lorda delle abitazioni avendo cosi creato pid lotti
vendibili in maniera separata ed aventi ca:ratteﬁ.stic;m Inttinseche ed estrinseche pressoché similari.
Visionando ed analizzando le quotazioni di mercato presenti nelle banche dati defla zona oggetto di
gtima presso le agenzie immobiliari ed attenendomi alle tabelle estratte da pubblicazioni specializzate
per la rendicontazione di valori indicati dall’ Agenzia del Temitorio e del borsino immobiliare, si puo
considerare per i beni, sempre in funzione della loro superficie e di tutti gli accessori ad essi conmessi,
un valore medio di vendita ottimale pari a € 750,00/mqg per quanto riguarda le abitazioni, A tale
importo viene applicato un coefficiente di decremento in funzione del grado di finitura raggiunto
effettuando un ultetiore deprezzamento in funzione delle successive lavorazioni che # doveanno
effettuare per completare 1 vari immobili, 1] valere della corte ad uso esclusivo viene considerato pari
ad un decimo del valore dell’intero bene, mentre per la superficie non residenziale visne considerato
pari al 60% dell’importo base. Per quanto riguarda gli immobili dove & provista Ia realizzazione di
nuove strutture, viene comsiderato il solo valore attuale del bene in funzione della potenzialita
volumetrica di realizzazione in funzione di gquanto previsto nel piano presentato ed approvato dal
Comune. Inoltre per il lotto 9 in cui deve presentarsi ancora il piano di lottizzazione viene considerata
un’ulteriore riduzione del 20% dell’inoporto base al fine di compensare le spese di propettazione e gli
oneri da pagare al Comune per la realizzazione del nuovo Piano di lottizzazione.

Sulla scorta di quanto sin qui asserito, i avrd il valore dell’immobile opgetto di stima
suddivize secondo le successive tabelle allepate ¢ facent parte della risposta 8] quesito successivo i
oui valod sonunati portano a un valore complessivo di € 1.129.710,08 ed in c.t € 1.129.700,00

7. Predisponga per ciascuno dei lotti formati vno schema riepilogativo
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elementi confini  |valore Valore
LOTTO| composto | consistenza ubicazione identificativi patticelle |unitariv |[immobile
u.m)superficie] Comune Via Foglio] part.| sub. | vani part. ing
Ff3 in
/ . mq | 121,938 N. | sub2 | €£€750,00 | €91.453,50
costrizione
SNR ,
md| 16,716 PIANG DI E | 583 | €450,00 | €7.522,20
1 superﬁcie a MONTEGIORDAND |IMENZINARA 13 532 1 7_,5 mtrada v
ma| 156,626 piang T-1-2 5. | puwoe | €7500 | €11,746,95
verge secondar
superficie a strada
mg 53,615 W | piane | £450,00 | €24.126,75
terrazza principal
VALORE IMMOBILE PER LOCATIONE £5,00 £ B20,68 €134.849,40
stato avanzamento lavori|95% €128.106,93
proprieti 100/100 | permesso & costruire n° 3/2000 & conforme con stato di fatte  |prezzo base| € 128.106,93
elementi confini  |valore  |Valore
LOTTO|composto | consistenza ubicazione identificativi particelle |unitario |immohile
W] superficie] Comune Via Foglio| part. | sub.| vani pare, ing
E/3 1
/ iﬂ mq | 121,531 N.| 345 | €750,00 | €91.148,25
costruzione
SNR meq | 18,17 E | 533 | €450,00 €8.176,50
MONTEGIORDANO PIANO DIl
2 superficie a (es) MENZINARA| 13 | 582| 2|75
m | 188,326 ptana T-1-2 S | s8z/n | £75,00 £14.199,45
verde '
superficie a strada
ma | 54,403 W | piano | €450,00 | €24.481,35
terrazza principl
VALORE IMIMOBILE PER LOCAZIONE £5,00 £ 825,37 £ 138.005,55
‘ stato avanzamento tavori| 100% £138.005,55
proprieta 1007100 | permesso a costriire n®3/2009 & conforme con stato di fatto |prezzo base| € 138.005,55
elementi confini  [valore Valore
LOTTO| composto | consistenza ubicazione identificativi particelie |unitaric |immobile
u.m]superficie] Comune Via Foglio| part.| sub. | vani part, ing
/3 in
B al 28568 N. | 245 | €750,00 | €176.760,00
costruzione PIAND ol
SNR |mq| 41,75 MENZINARA E | 401 | €450,00 | €18.787,50
piana 1-1-2
3 [superfices MONTEGIORDAND |\ T 13 |583| 1 |75 proverren 4
mq| 3441 realizzato il 5. | pimo | €7500 | €25.807,50
verde deposito 6 secondar
superficie a
mg| 124 W | ss2/t2) £450,00 | €55.800,00
terraza
VALORE IMMOBHE PER LOCAZIONE £ 5,00 | £ 1.6875,60 € 277.155,00
stato avanzamento lavori|60% £ 166.293,00
proprieta 100/100 | nermesse & castruire n® 3/2009 NON & conforme con PROGETTO |prezzo base] £ 166.293,00
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elementi confini |valore Valore
LOTTO|composte | consistenza ubicazione identificativi particelle |unitario |irnmobile
w.m.|superfide] Comune Via Foglio] part. | sub.| vani part. ink
Al3
meg | 5884 N. |581/3-7 €750,00 | €44.205,00
abitazione
4 superfide a MONTEGIORDANG N_IENZ:NARA 13 (581 1| &
me | 255,95 piano T S.| 580 | £€7500 | €19.19625%
verde
superficie o strady
mq w piano £ 450,00 £ 0,00
terrazza arincinal
VALORE IMPMOBILE PER LOCAZIONE . 5,00 § £349,18 £ 71.573,25
stato avanzamento lavori| 100% £ 71.573,25
proprieta 100/100 | permesso a costruire n®3/2009 & conforme con stato di fatto |prezzo base| €71.573,25
elementi confini |valore Valore
LOTTO| composto | consistenza ubicazione identificativi particelle |unitario |immobile
u.rn)superfice] Comune Via Foglio| part.| sub. | vani part. in€
Af3 strada
| 58,03 N, | plane | £750,00 | €44.272,50
abitazione secondar
- MONTEGIORDANG |(MENZINARA] 13 | 58L] 4 |55
5 |superficiea piane 1-2
mg S | 581/3| €75,00 €0,00
verde
supetfitie o . strada
mq| 451 W | piano | £450,00 | €20.295,00
terrazza principal
VALDRE iIMMOBILE PER LOCAZIONE £5.00 j €879,11 € 71.866,50
stato avanzamenta lavori| 10024 £71.866,50
proprieti 100/100 I permesso a costruire n® 3/2009 & confarme con state di fatto  |prezzo base| € 71.866,50
elementi confini  |valore  |Valore
LOTTO | composto | consistenza ubicazione identificativi particelle |unitario  |immaobile
U superficie]  Comune Via Foglio] part, |sub.| vani part, in€
LOTTO in ‘
mq N, | 345 | €750,00 £0,00
costruziane FIAND o]
MENZINARA strada
SNR | mq Lotto in cui & E | piano | £450,00 £0,00
MONTEGIORDAND |presente 11} 13 | 481 principal
6 superficie a solo scavo "y
maq | 156,626 - S | strada | €£22500 ) €35240,85
verde di ) incipal
superfice a fondazione
me W 207 | €450,00 £0,00
terrazza
VALORE IMMOBILE PER LOCAZIONE £5,00 5 £0,00 € 35.240,85
stato avanzamento lavori| 20% £35.240,85
proprieta 100/100 | permesso g costriire n® 372009 & eonforme con stato di fatto |prezzo base| €35.240,85

29
Pubblicazione ufficiale ad uso esclusivo personale - € vietata ogni
ripubblicazione o riproduzione a scopo commerciale - Aut. Min. Giustizia PDG 21/07/2009




elementi tonfini  |valore  |Valore
LOTTO| composto | consistenza ubicazione identificativi particelle [unitaric |immobile
.t superficie|  Comune Via Foglio| part.| sub. [vani part in€
Seminativo 491
strada di
mq N. yikbo € 750,00 £0,00
di 2% secandar
me bane D1 E [195-86| €450,00 | €0,00
MONTEGICRDAND
7 |superficie a MENZINARA 13 [ €21 85-623-
meg| 7280 s. £28,00 | €220.640,00
verde 574
g W |580-581) £450,00 €0,00
VALORE IVIMGBILE PER LOCAZIONE £5,00 ; £40,00 £ 220.640,00
stato avanzamento lavori| 30% £220.640,00
proprieta 100/100 I permesso a costruire n®3/2009 & conforme con stato di fatte  |prexo base| € 220.640,00
elementi confini  |velore Valare
LOTTO |composto | consistenza ubicazione identificativi particelle |unitario |immobhile
u.m.|superficie]| Comune Via Foplio] part.| mqg part. in€
£/3 in
s N, | 621 | £750,00 £0,00
tostruzione
SNR | mg PIANO D 164 | 13830 | g | g26 | €450,00 £0,00
- MONTEGIORDANG | MENZINARA | 13 622 22 -
8 superficie a R 623 412 particell
piano T-1-2 624 292 2 altro
meq | 14144 S. | ogtioa | €10.00 | €141.440,00
verde R
superficie a
me W | 213 | €£450,00 £0,00
terrazia
VALORE IMMOBILE PER LOCAZIONE £ 5,00 i €0,00 £ 141.440,00
stato avanzamento lavori|80% £141.440.00
proprietd 100/100 | permesso a costruire n® 3/2009 & conforme con stato di fatto |prezzo base| € 141.440,00
elementi confini  |valore Valore
LOTTO| composto | consistenza ubicazione identificativi particelle |unitario  |immobile
u.msuperficie]  Comune Via Foglio| part.} sub. I vani part. in€
Seminativo N 575 £750.00 €0.00
m . A ¥
di2® 4 276
g E [57586| €450,00 | €0,00
PIANO 811 345 3405
MONTEGIORDANG
O |superfidea menznara| 2 |46 | 3405 1IN
verde mg| 6810 5. | 01104 €2240 [ €£152.544,00
mg W | ass481| €450,00 £0,00
VALCRE IMMOBILE PER LOCAZIONE £ 5,00 : £0,00 € 152,544 00
stato avanzamento lavori)5% £152.544,00
praprietd 100/100 | permesso a costruire n® 3/2009 & conforme con stato di fatto  |prexzo base| € 152,544,00
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elamenti confini  |valere |Valore
LOTTO|composto | consistenza ubicazione "identificativi particelle |unitarie |immobile
u.mJsuperficie] Comune Via Fogho] part, |sub,| vani nart, in€
pezi deposito via
def Gallitello N. €0,00
ritmasti da viene
carmplitato a E €0,00
10 Gru a torre | potenza it:;r:hio .
coma 5. €4.000,00
eventuale
pezzi di W €0,00
ricambio
: €000 £4.000,00
stato avanzamento tavori| 100% £ 4.000,00
proprietd 100/100 | prezzo hase| € 4.000,00

Conclusioni ¢ considerarioni

Per quanto sopra esposto e sulla scorta del tilievi effermati il sottoscritto ritiens &M valutare
ali immobill oggetto di fallimento in € 1.129.710,08, comprensivo di oneri ed accessor! diretti ed
‘indiretti, in quanto gli stessi non possomno essere in aleun medo frazionad tra loro senza creare
ulteriore polverizzazione, servitl e riduzione al Toro attuale valore venale.

Nel mentre si consegna la presente relazione rispondente ai quesiti posti dalla Spettle
Autorita Giuediziaria, lo serivente rimane a disposizione della Stessa per qualsiasi chiarimento e
delucidazione in metito.

nCcT.u

geom. Marco Mavro Rogucei
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