
TRIBIJNAIf, DI LOCRI
CONSULENZA TECNICA DI UFÍICTO DISPOSTA DAL GIIJDICE ÀIELL'AMBITO

DEL PROCEDIMENTO FAT.LIMENTAIE - RJ, NO1O73

PREMESSA

Colr ordinanza del Giudice Dotlsa Anrra Maîia Raschellìt del0102/2007 mi veaiva dato

incarico di rispondere ai seguer*i quesiti:

1) descdva compiutamente g1i inrnobili caduti nell'attività fallimentare, conhollandone i

Ìiferimedti catastali anche ai fini della precisa redazione dei sùccessivi atti della Focedur4

allegandone la documentaziotre fotogafica ed indicturdone I'esistenza di eventuali vìncoli

storici, altistici o alberghied, finiture di particolare pregio o di carattere omamentale;

2) verifichi l'esist€nza di eventuali trascdzioni ed iscdzioni rel ventemio media4te il

controllo dùetto dei regisùi iúftobiliari e $tabilisca se i beni in questione siaoo legittiúamente

iotestati al soggetto fallito e siano liberi o non da locazioni, affitti, canoni, live1li, servitu od

altlo;

3) dica se debba sopperirsi ad omissioni fiscataente rilevanti;

4) indichi I valore iniziale dei beni ai fiai del calcolo TNMM;

5) indichi I'htestazione catastale dei beni e, se questi non dsultano accatastati, proceda

all'accatastamento, pr€vio accertamer1to - mediante l'acc€sso ai pubblici ufftci - della confomítà

dei manufatti aile licenze e/o concessioni e/o autorizzazioni îilasciate e/o ai piani urbanistici

vigenti e della sussistenza dei certificati di abitabilita;

6) detennini il valore cormerciale dei beni imnobili di proprietà del fallito ed esprima il

proprio parerc sullopportunita di p(ocedere o meno alla vendila degli stessi in uno o Più totti,

prccedendo, in caso aff€rmativo, a1 faziommento cofl tutti i relativi dsti catastali per ognuno dei

lotti;

7) precisi quant'alto necessado o utile ai fîi del1a vendita dei beni immobili caduti

rcll'attivo fallioentare (eventuale divisibilita o indivisibilità in concreto di quote di dùitto, a.ltro)

mediante la vìsione e l'estrazione di copia delle planimetrie delle unita immobiliari in parol4

8) per i terreni acquisisca i1 cedificato di destinazione urbanistica di cui all' Art.lE

L.no 47185.

9) invita il C.T.U. a depositae l'elabomto aoche su supporto inforuatico.

Sul1a scorta di quaoto dlevdo in loco € accertato presso lUfficio Tecnico del Comune di



Mariua di Gioiosa Ionic4 gli ufÈci del Catasto e d€lla Conseryatoúa R.I. di Reggio Catabria,

sono pefr'enuto all€ conchsioni ahe si ripodaaa nella relazione che segue,

RELAZIONE

L'espl€tarDff1o dell hcarico avverm sulla base dei quesiti già menzionati:

r" otiEsrTo
r'descríva compfiúamente gti ít t rrobilì csduîì nell'attivitù fallìmentare, confiollnndone í

riferit ,enti calastali aìtche ai Jini della plecìsa rcdazÌone deÍ successM attì della procedan,

duegaldotte lq documenlaziofte Íotogafrca ed indicdndone I'eríttéftzn dì eventadlì 1tìrrcolì

slofìcí,srtìslìcioalberyhìeri,rtnituredipaúícolareprcgioodiafi,ercomamentfrle"

GIi irnmobili oggetto della presenle relazione, tìfti úbicali rel Comune di À4arina di Gioiosa

lonìc4 saranno raggruppati ia quattro loti, per come di seguito descritto:

lo lotfo

Irtero piano qù€Ìto e sol:rasfailte lastrico solarc, faceDti parte di un edificio a $atbo piadi tt.

più semfute[ato, identificati nel N.C.E.U. nel Comue di Marioa di Gioiosa lonic4 al Foglio

n'17, paticella nn. 1110, subb, 8-9 (uu.ii. in corso di cost zione) e sub. 10 (lastrico solare);

l'edificio è ubicato in Via Moúezemolo (SS.10ó). L'wlità inrnobiliaE ideDtificata come sub. 8 è

costituiia dalla sola sùuttuIa portant€ in c.a-, per wa sup€rfici€ copeda di mq.l20; il solaio è di

lipo misto c.a. e leterizi gettato in opoa; l'r$ita imrnobiiiare identificata come sub. t ha l€

medesime caratteristiche della prccedente, occupa la rcstante pade del piatro quarto e pÌesenla

ura sùperficie oopeúa di mq. 68, oltre mq. 52 di lastdco solare; l'unità immobiliare identificata

come sub. 10 consiste nel lasaico solare sovrasta[te i subb, 8 e 9, ed ha superficje pari a circa

mq.l90. l
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Segue uoa fotoglafia d€ll'irtero edificio.

20 lotto

Suolo adiacente l'immobile appena descritlo, di estensione pari a mq 274, identifioato nel

N.C.T. - Comùle di Marina di Cioìosa Ionica, al Foglio n'17, particella n. 1217; $i tratt4 di rm

piazzale destiúato a parcheggio; ricade nella zona 81 deilo strumento urbanistico vígente (si

veda All.l).

BACCO
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30 lotúo

Edifcio residenziale a due piaúi fuori terr4 di superficie pari a mq. 92 per ogni piano; di

îemota coshuzione, ilr EùratÙla di pietrame e malta, in buono stato dr conservazroae; esso è

identificato nel N.C.T., classificato come Abbdcato rurale, nel Comune di Madna di Gioiosa

Iodcq af Foglio n'9, particella À163. L'edificiq ubicato in C.da Cerchietto, è di tipo

rmifamiliare: al piono terra sorio oollocati la cuoin4 i.l soggiomo, due ripostigli ed il vano soala-

Al piano primo ci sono due camere con due disimpegni, ua bagno ed uo balcoocino- I pavimenti

sono Lr parte di graniglia di marmo ed in part€ in ceramica, i úvestimenti sono in ceramic4

alcuni infissi qstemi sono in legno vemiciato albi sono in allundino anodizzato coD a!.volgibili in

PVC; le port€ inteme sono in legno vemiciato, G1i impiantì elettrico ed idrico sono realizzati

soîrotraccia"

Segùe una fotoglafia del làbbdcaxo.
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40 lotfo

Si trath di un deposito al rustico e del suolo adiacante; I deposito ha superficie lorda pari a

úq.110, è stato realizzato abusivamentg ha stntlura in muratura di blocchi di cls con cordolì e

pilastÍi in c.4 la copertura è in laste ondulat€ di cemento-amiaato; I'edificio è identificato nel

N,C.E U. - Comme di lr4arina di Goiosa lonic4 C.da Cerclúetfo, a1 Fogiio rfg, pòtticellàn-164,

cat. C/2, consistenza mq | 10.

11 suolo adiacente ha estensione pari a mq.240, È identificato nel N.C,T. nel Couune di

Marina di Gioiosa Iodca, al Foglio no9, particella n. 396; sì tratta di un piazale destinato a

parcheggio; e mmbi gli immobili úcadono nella zona ARl del1o struúreùto ùbaùistico vigente

(si veda Al1. 1).

S€gue tma fotogafia del deposito e del suolo adiacenfe,

Gli immobili non soao sottoposti a vincoli storici, artistici o alberghieri; non si rilevano

finitue di particolare pregio nè elementi a camttere omarnentale.
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4-qfESIIe
*verifichíl,eúísrenzadieventuolítrasefiZìonìedísctíZÍonînelventeníiotuatlìanleil

co,rÍtollo dìretto dei regìstrì irnrrrobìIìad e slúìtì,cú se ì beni ìn questìone sìatto legiltinÚmettte

ilrlestslì at soggefo fullilo e sìarr.o lìberì o ron da locazioni, afraì, canonì" livelli, senìtù otl

altro"

Da quarfo accertato pr$so l'Ageazie del Territodq úel ventenoio 'isulta qnanto

segue (A.ll. 5):

1. ISCRIZONE Dl IPOTÉCA VOLONT,{RIA rf35 del04/0311997' per concessione a

garanzia di finalziameIlto, pt.,t' îr" 2929 del Reg. Gen - n'174 del Rc8' ParL (Atto

Notaio Labbadia Ernirria in Roccella Ionica - P:ep' 45322 del 251$21199'Í)

kmobili intqessaii datla suddetta iscrizione ed oggetúo della presente relazione:

NCEU - Comune di Marina di Gioios& Ionica Foglio ro17' paÉic€llt trn' 1110'

subb. &9

Atri imrrtobiLi ilterssati dall'iscrizione:

NCEU - Comune di Marina di Gioiosa Iooica Foglio n'17, particella rln 1110'

subb. 13-14-15-16-18-19-20

2. ISCRAONE Dl IPOTECA LEGAI,E n'84

D.P.R. 29n9n3 n"602, pîol ro1L225 del Reg.

S.P.A. COSÉNZA RcP. 4736194)

Gli immobili htercssati datf isclizione sono hltti oggetto della pr€sente rclazione e

preclsam€lÉe:

NcT - Comìtrc di Marina rli Gioiosa Ionica Foglio no9' particella nn' lgi

NCT - Conune rli Marina di Gioio'sa Ionica Foglio tro9, particella rrÌ' 163t

Null'altro che abbia dgusrdato gli inlúobili oggetto della presente rel^zione d$lta dai

registri immobiliarì. oel corso del !€DtenniG

Tutti gÌi irrmobili di cui tattasi risùltaúo leg.iftimamede iÈtestati alla

 Qotto 1 e 2) ed a a

1 (lotto 3 e 4).

Gli irnmobili soro liberi da locazioni, affitti' canoni' livelli' servitu od altro'

6

del 2210'Ì12004, a îornra art. 77

Gen. - n'2138 del Reg. Part. @.ÎR.
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3' OLESITO

\tíca se debba'sopperíní ul omítsíonífacúIme e rtbv'dt,ti.

Da quaito accerfato notr risolta che si debba sopperire ad omissioni fiscalmente dlevanti-

49 OUESITO-
' ítutìehì ìI valote inìaìats dei berti ai fiaí del .nrcolo IN4M"

I:'AjVn\,fdsulta úon essere più dowta a decorrere dal 1.1.2002; ai sensi dell'arg8 aomma I

L. À\tJZIîiI îe448.

s"OTJESITO

"ìitdìafri tfnkstezúiq,. cslÚslal!, .íei berrt e' se. qnesti noí' ii ,ltsaa' accalaslnti. prrceda

alltttccatastsmento' prerío Ìccertumenlo - ú\eùidnte !'aecessa ai pubt tici ufrtci - deIIL

corrlorrnìrà dci tfiarzuÍttfii dlle lÍcenze e/o concessionì do aatorìzzszioni ldsci&le 40 dì Pinnì

urbanistici úgenti e detla sussisenm dei cmifcarì di nhitabilhà"

10 lotto

Le UU.fl. identificate nel N:C,E-U- nel Comune di Marina di Gioiosa Io{ica; aI Foglio ne17'

paticella Im, 1110, subb, 8-9:10, dsultano intestate in Catasto a:

a.

Esse derivano dalla sopraelevazione di un edificio prccedenternente assentito dal Comune di

Marfua di Cioiosa lonic4 con licenza edilizia prol. n"517ó del 10/01/1977: il progetlo assentito

prwedeva tre piani f.t olhe scaatinato, 1è mi1à ogg€ttro delfa presente perizi4 situate al quarto

piano f.L sooo da rilen€rsi del tutto abusive; tutto quelio che è stalo rsdlizzato al di soFa del

solaio di copertula del terzo piano f.t. è da'soúoBofie ad intervetrto in sanatori4 con il ripristino

della situazione preced€nte I'abuso, riportandó i beni alio stato dì làstrico solare, o trasforuando

I'opeÌa in uú sottotetto non abitabiìe (locali di sgom6oo)'

2o lotto

11 suolb costituenle il 2' lotto, id€ndficafo nel N.C.T. nel- Comune di Marina di Gioiosa

Ionic4 al Foglio n917, patièella or. 1217- rilulta illtestato. itr' CàtasúÈa;

Si tratta'di suolo non edilicdtir.

cco
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30 Iotto

Edificio rcsidenziale a dae piani-flori telrq ide4tificato ael Ne.T', olsssi6eato co!0e

fabbrioato ruale, nel Coniune di Marina di GioiosrÌonic4 al Foglio no9; particella n:163; esso

rìsuha intestato rn Catasto a:

41, poprietario.

Si kana di un edificio di remola cosmrzione

40 lotto

Oepoiito alló stato grezzo., ídentiióato. nel N.CE.U. neli Comune di lvfariha di Gioiosa

Ionica" al Foglio tr'9, particella 0.164r cal. C/:, mq 110 e suolo adiacenteidentificato trel N|C'T'

trel Cdmúqe di Marinà di Gioiosa lonica, al'Fogto Í"9; piaticella n. 396, di mq. 2401 essi

dsultsno intestaú in Catalo a:

; Foprietsrio'

L'edificio è stato rca.lizàto abusivamente su suolo libero.

6' OIIESITO
ÈdeÍepmhrí ìI ealbre cohtmercialè .lei bení irnnobíti tti ploprtefù det fdlìto ed atsryìma íl

proprìo parere stdl'oppoìtunilà di prccedare o ,neno 4114 vendita dcglì stix$ì ín uno o pîìt lofil' '

pmcederio, in caso afièrmatiw, ù'fìazionanento con Mti í relqih'í dati cataste!ípel ogume

dei lottì"

YAL{ryAZISNEJMWBAI

CRIIERIO

Per stimarc gli immobili in oggetto si-ricelca il più probabile valore di úercatot in pr:atica si

vuol determinarc il rapporto di equivalenza tra iL bene e la moneta

P€l tale dcerca si applica 11 stima sirtetica. coúparativa in base al wlbre di metcato; il

proced,imento coDsiste rcl comparaîe i:bed:da stimale' cotr aJtd sisili:esisteoti i! zoÉa.

Per potei applicare questo ptocedimetrto è necessario che sussistano le condizioni

presupposte dalla stima comparadva:

1) che si conoscano iprezi dím€rcato di:beni:analbghi a $e[i da stiirarc;

2) che i prezzi dei beni assmti- per la-cornparazione siano recentii

3)che i beni d.a stimare e queti assudiÌer ta-cornparazione siao pssti"nella sessa'

zal\a.



Si tratta; ir sostasza, di peweaiie ad un giudizio di equivalenz4 contonkado. i beni da

stimare coa altri maloghi e di prwo rLotot fino a quando-non si siaao tovati quetli phe

pprossiÍiativaúente; si possmo-consideraro sostituibili ai beri da vahtae; aùîeno dal pEto di

vista qualitativo, poiché Ia. stida telre coffo delle rispmive 1',endrÀ, relative a[. paranetro .dL

coliÍoato prcscelto,

S1]M?l (distinta-per ciasc'uno dei guattro lolti iadicati per Ia vendita)

lo lotto

Valore dell'intero piano. quarto, e. soì.r€staste lastrico solare, &centi parie dil un edificio a

quatho-piaúi f.t. pÈ seminterrato, ubicato iù Via À{ont€zemolo (5 106} identificati nel

N.C3.U. nel Comurie dt Mzrina di Gioiffa.Ionica, al Foglio n"l7;panicelta rur: Lll0; subb. 8.9

(uu.ìi, in corso di cosfuzion€) e.sub. lor(lasfico solare): a:seg*ifor dèlle indagini di:mercato,

tenulo coúto che si trat&a di-sopraelevazioae del ftúto abusiyq per oome già si è eviènziafo, è da

ritenere che il più probabile valore del bme dfr,rito all'uniuà di sr4rerficie del laskico solare

preesistente dspetto alla. costruzione abusiva (!up. toti{e paîi a 240 úq); sia di € 150/mq. IL

valore attuale stimato g dunque, pad a:

I 50 €/mq x 240 úq = € 36;00ù,00-

2o lotto

Vatore del suolq idèntifiòatorel N.C.T. nel Cómune dilMarina di Giòiosa.Ionit4 al Fógliò

n" 17, parti€ella m; 12 17, di mq.274: a-seguito delle indagini di mercalo, è da dteDerc ohe il più

probdbil€ va1orc del bene dferiúo atl'unità di:superficie sia di € 100;00/mq. fl vdore- atfsale

stimato è pari a:

rOO,00 €laqxZ74 &q= €V7.4@&A

30 lotto

Valofe del fabbîicato dr remota costruziooe identifrcato neL N.C.T., classificato col'ne

fabbricato ruale; nel €srnwre di Maríi:a di Gioiòsa Ionica, al Foglio n99, partÉell+ È.163; a

seguito dell€ indagini di- meicato; è-da-ritenere che-i* piu probabile.valore del bene riferitú

all'unità di superficie cope* sia di € 60[00/mq, Il valorc attuale stimato è pari a:

550,00 €/mq x I84 rlq = €:IOIJ(m.0q

40 lotto

Valore del depositii ideftificalo-nel liLC.E.U. ne1 Comune di Marina di Gioio$ Ionicq al

Foglio f9, particell'a"a,I&1, caL'Cl.1lr\qtí0. edeL suolo adiaceqte, idbrÍificato neL N.C.T. lell

ÉúìrJ
ElU
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Comune di Màrina di Gioibsa lonib4 al Foglio,o99, partidella-n. 396 di nq ZO;a seguito dèlie-

iodagini dì mercato, teneído conto dei oosti d+sest€ner€ per l& sffiatffia dell:abuso eéilizis; è d+

ritetreÈ che il pirì probabite valore del bene riferito allunita di superficie coperta sia di

€ 350,00/mq; per iLpiazate si stima un:valore unitario di70 €/úq.

11 valorc attúale stimato è pari a:

350,00 €/mqx 110 mq + C'10 €lrnqx 24O mq= €ll3gg@

olnecisì quot to allîo necessado o utìIe aífini ùelltvendìra .leibeni:ìtnttmbit:cadutí

nell'stlì1'oÍallime tare (eventuule ditìsìbifuA o ìnttlrltlbìlitù ía co crelo'dì quote dì dìtìflo,

sltro) nedíante [s vítione e l'esbazíote díeopía.le Aphn:rrnetríttdiúla miiìl-ìnnsbíliatti:íit

parolt"

I lotti iídicati denfano per htero nella mxsa fallimentare.

8" OIIESTXO

"per ì tefiení acqaisíscd il ce ifreaÍo-Cí desrinozinqe urbanistice di cuí'allr Art78' L

tt"47/85"

Ii cetificato, riLtsciato dal Comure di Maria di Gioiosa Ioúic.4 è allegato alla prcsente

Rlazione (All.1).

Sidetao, 02106120U7
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