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TRIBUNALE DI LOCRI
Procedura Civile n° 83/13R.G. - Giudice Dott. Sergio MALGER)

XXX KXXX
C/
KKKKKKKKKKKKKKKKKKKK

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICIO

Il Giudice Dott. Sergio Malgeri, nominata la sottoscritta Architetto Beafrice Bruzzi come
C.TU. nella causa civile in epigrafe, giomo 12 marze 2015 gli conferiva I'incarico df
eseguire consulenza tecnica, onde rispondere ai seguenti quesiti:

Q) "prima di ogni attivitd, controlli la completezza della documentazione ipocatastale di
cui allarticolo 567 secondo comma cod. proc. Civ. {nhuovo festo] segnalando
immediatamente al givdice quelli mancanti o inidonei: descriva compivtamente gii
immobili pignorati, allegando alfresi idonea documentazione fotografica, con relativa
superficie in mq., confini e dofi catastali attudli e |a loro corispondenza o meno con i dati

riportati nel'atto di pignoramento™

b} ‘"descriva compiutamente gli immobili pignorati, dllegando aliresi idonea
documentazione fotografica, con relativa superficie in mqg., confini e dati catastali attuali

€ |a loro corrispondenza o meno con i dati riportati nell'atto di pignoramento™;

¢) "indichi lintestazione catastale, allegando relativa cerlificazione aggiornata, e, previa
verifica della conformitd dei manufatii alle licenze e/0 concessioni e/o autorizazioni
rilasciate, della sussistenza dei certificati di abitabilitd e/o usabilitd, autorizando ail'vopo
l'esperto ai necessari accertament presso I pubblici uffici; ove Fimmobile non risultl
censito, proceda all'accatastamento™

d) "dia conto dell'attudle stato di possesso del bene, con {indicazions, se occupato da
terzi, del titolo in base af quale & occupato, con particolare riferimento alla esistenza di
confratti registrati in data antecedente al pignoramento; ove non risulli possibile
accedere allimmobile, informi immediatamente it givdice dell'esecuzione, per la
liberazione immediata o I'ufilizzo della forza pubblica ".
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e) “previa individuazione dellepoca in cui fu redlizzato limmobile, ed acquisizione od
aggiormamento del cerfificato di destinazione urbanistica, f'esperto - in coso di abuso
edilizio — accerti il tipo e la gravitd delfabuso e, conseguentemente:

1. Lo tempestivitd delia domanda di sanatoria:
Linesistenza di opere insuscettibili di sanatoria {legge 47/85, art.33);
L'avvenuto pagamento dellintera oblazione:

L'esistenza o no di vincoli di cui ali'art. 32 co. |l legge 47/85;

SLBE S

In presenza dei vincoli suddetti, se sia stata inoltrata la richiesta per la concessione del
parere e se l'avtoritd preposta fo abbia rilasciato:

B. Larichiesta di documentazione aggiuntiva da parte del comune;

7. Seil comune abbia o no rlasciato concessione in sanatoria;
Periscli casi distanza di sanatoria edilizia ex legge 724/94 (in aggiunta a quanto sopra), accerti:

1. Lavvenuto integrale pagamento degli oneri concessori:

2. Il non superamento dei imiti Quantitativi di cui allart. 39 della legge 724/94 e linesistenza di
cause soggettive ostative al rifascio della sanatoria (imputazioni di cui agli artt. 414 bis, 648

bis e fer del c.p.);

3 seil richiedente abbia ¢ no beneficiato della riduzione deli'oblazione per estremo disagio
abitativo di cui alla legge 724/94, ort. 39 co. 13°% e seguenti.

Ancora, per tulli i casi di abuso edilizio, in ipotesi di mancata presentazione dell'istanzg o
di fotale inesistenza o nullita della stessa, verifichi la proponibilita delfistanza di sanatorig
da parte dell'aggivdicatario con riferimento all'ar. 46 c.5 del D.P.R. 380/2001 (T.U. Edilizia),
ovvero lapplicabilitd del ¢.d. Nuovo condono edilizio ex D.P.R. 30/9/2003 n. 249,
quantificando il relativo costo e lincidenza sul valore di mercaio del bene.

In caso di abuso assolutamente non sanabile lesperto determinerd il valore dell'immobile,
tenendo conto esclusivamente del valore economico d'vso del fabbricato sino alla
demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, ipofizzabile come necessario a tfal
fine) e del residuo valore del suolo (defralto il costo per la demolizione);

f) evidenzi se immobile sia (o possa essere) dotato di attestazione di certificazione
energetica :

g) precisi se gli immobili pignorati sono liberi o meno da locazioni, affitti, canoni, fivell,
servitu o dlfro; in caso affermativo, chieda ai debitori avvero agli occupanti copia del

relafivo fitolo di godimento (confratto di locazione od dltro) e della eventudle
registrazione;
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h) indichi eventuali vincoli storici, artistici o alberghieri, finiture di particolare pregio ¢ di
carattere ornamentale;

i) evidenzi l'esistenza di formalita, vincoli o oneri, anche di naturg condominiale, gravanti
sul bene, che resteranno a carico dellacquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da

contratti incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso:

J) dia conto dell'esistenza di formalitdl, vincoli o oneri, anche di natura condominiate, che

saranno cancellati o che comunque risulteranno non opponibii al'acquirente;

k) determini il vaiore commerciale degli immobili {se trattasi di quota indivisa indichi alfresi
il suo valore}, avuto riguardo agli eventuali rapporti di locazione o di dliro tipo soggetti a
proroga o meno, esprimendo il proprio parere sull'opportunitd di procedere dlla vendita di
uno o piv loff, predisponendo, in caso affermativo, il relativo frazionamento con tutli i dati
catastali (ed i prezzi) per ciascun lotto (es. quota 1/1 sul diritto di piena proprietd, relativo
al bene - segue breve descrizione - sifo nel comune di XXX, via CCCC, in catasto al foglio
BBB, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € III);

I} peri fobbricdfi rediga le piante planimetriche;

m) indichi se e quali dei beni che si andranno a trasferire, per loro natura, sono
assoggettabili ad LV.A.;

ESAME DELLA DOCUMENTAZIONE AGLI ATTI

La documentazione agli atti che & stata messa a disposizione delia sottoscritta CT.U. &
costituita dalia Copiq del fascicolo della parte procedente XXXXXXXXOGXXXXXXXNXXK
XXXXXX., dalle copie dell'atto di pignoramento immobiliare e della cerdificazione notarile
prodotte dallavv. XXXXXXXXXXXXXX per XXOMOXXXXOOOKK.

La soffoscritta C.T.U. ha incltre acquisito presso gli Uffici Competenti la seguente
documentazione aggiuntiva:;

Presso l'ufficio tecnico del Comune di Siderno, con richiesta di accesso agli_atti
prot. n. 012542 del 18.05.2015:
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> particella n. 1713 del foglio n. 31 del Comune di Siderno:

* Copia della pratica edilizia n. 5061/2001 relativa dlla particella n. 1713 del foglio n.

31 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN EDIFICIO IN C.A A DUE PIANI F.T. E PIANO
INTERRATO PER USO ATTIVITA’ COMMERCIALE IN VIA DE! COLLl, ANGOLO VIA C. PISACANE.

Copia della pratica edilizia n. 5721/2004 (VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA pratica
edilizia n. 5061/2001) relativa alla particelia n. 1713 dei foglio n. 31 del Comune di

Siderne: REAUZZAZ-IONE DI UN SOTTOTETTO PRATICABILE DA ADIBIRE A LOCALE DJ SGOMBERO
E QUALCHE MODIFICA STRUTTURALE.

» particella n. 333 sub 2/A del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

»

Copia della pratica di condono edilizio ai sensi delia Legge 47/85 edilizic n.
1185/2010 relafiva alla particelig n. 333, del foglio n. 28 del Comune di Sidermo,
subalterno 2/A, per ia quale & stata rilasciata la concessione edilizia in sanatoria n.
974/2010 per la REALIZZIAZIONE DI UN CAPANNONE AGRICOLO, A SEMPLICE ELEVAZIONE,

DESTINATO A STALLA BOVINI £ DEPOSITO, DELLA SUPERFICIE COMPLESSIVA CONDONABILE Di
MQ 342,00 -

> particella n. 37 (ora n. 313) del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

Copia della protica edilizia n. 543/1972 relativa dlia particelia n. 37 del foglio n. 28
del Comune di Siderno, ora particella n. 313 (VARIAZIONE D'UFFICIO DA PARTE

DELL'AGENZIA DEL TERRITORIO DELLA PROVINCIA DI.REGGIO CALABRIA): COSTRUZIONE Di
UNA CASETTA RURALE.

> particella n. 320 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

Copia della pratica edilizia n. 234171987 relativa dila parficella n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. A PIANO TERRA PER
LUAMPLIAMENTO AZIENDALE DI UN INSEDIAMENTO PRODUTTIVO Di POLLICOLTUﬁA IN
CONTRADA TENDA, Al SENSI DELL’ART. é DEL R.E

Copia della pratica edilizid n. 2799/1989 relativa alla particella n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: SOPRAELEVAZIONE DEL SECONDO E DEL TERIO PIANO F.T. IN
C.A. (DI CUI PARZIALE SECONDO PIANO FT. SANATO Al SENSI DELL'ART.13 DELLA LEGGE
47/85) DEL FABBRICATO (DI CUI CONC, EDIL. PRAT. N. 2341 DEL 15.12.1987) SITO IN C.DA
TENDA PER CIVILE ABITAZIONE.

Copia della pratica edilizia n. 4050/1995 relativa alla particella n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: AMPLIAMENTO DI UN FABBRICATO CON N.2 CORPI AL PIANQ
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TERRA DESTINATI A PORTICATO USO COLLETTIVO E COMPLETAMENTO DI UN LABORATORIO
CASEARIO.

» Copia della pratica edilizic n. 5218/2002 relativa alla porticella n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO , DA LOCALI MAGAZZINI A
LOCALI PER LABORATORIO ARTIGIANALE DI LAVORAZIONE CARNI SUINE E PRODUIIONE DI
INSACCATI, IN UNA PORZIONE DEL PIANO TERRA DI UN EDIFICIO SITO IN C.DA OLIVETO.

> particella n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

e Copia della pratica edilizia n. 38/2001 {sportello unico delle attivita produttive)
relativa alla particella n. 370 del fogiio n. 28 del Comune di Siderno, fabbricato A:
REALIZIAZIONE DI UN CAPANNONE PER ALLEVAMENTO AVICOLO COSTITUTO DA DUE CORPI
DI FABBRICA ATTIGUI PIU’ SILOS ED IMPIANTO LEVATORE POLLINA QUALE SOSTITUZIONE ED
AMPLIAMENTO DELU'IMPIANTO DELL'AZIENDA ESISTENTE IN C.DA OLIVETO.

* Copia della pratica edilizia n. 82/2005 (sportello unico delle aifivita produttive)
relativa alla particella n. 370 del foglic n. 28 del Comune di Siderno, fabbricato B:
COSTRUZIONE DI UN CAPANNONE IN ACCIAIO PER DEPOSITO ATIREZII! AGRICOLU E
FORAGGIO ANIMALE CON UFFICIO, SERVIZIO ARCHIVIO-PIF “OLIO DI OLIVA GERACESE”

> particella n. 371 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

o Copia della pratica edilizia n. $304/2007 relativa alla particella n. 371 dei foglio n.
28 del Comune di Sidemo: RISTRUTTURAZIONE ED ADEGUAMENTO DI UN FABBRICATO IN

MURATURA AD UN PIANO F.T. DA ADIBIRE AD AGRITURISMO IN LOCALITA’ OLIVETO DI SIDERNO
(RC).

> particella n. 329 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

» Copia della prafica ediliza n. 4359/1997 relativa dlia parficella n. 329 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. A DUE PIANI FT.
OLTRE PIANO SEMINTERRATO IN LOCALITA’ MARINELLO, DA DESTINARE A CIVILE ABITAZIONE
(RESIDENZA RURALE) E A LOCALI ACCESSORI PER ATTIVITA' AGRICOLA.

* Copia delia pratica edilizia n. 444771997 relativa alla particella n. 329 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: VARIAZIONE DI DESTINAZIONE D'USO DEL PIANO
SEMINTERRATO, DA LOCALI ACCESSORI PER USO AGRICOLO, AD IMPIANTO OLEARIO A CICLO
CONTINUO, DEL FABBRICATO IN LOCALITA’ MARINELLO GIA’ ASSENTITO CON CONCESSIONE
EDILIZIA N. 4359 DEL 30.01.1997.

* Copia delia pratica edilizia n. 4588/1997 relativa dlla particella n. 329 det fogiio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. AL PIANO
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SEMINTERRATO PER L'AMPLIAMENTO ED IL COMPLETAMENTO DI UN IMPIANTO OLEARIO IN
LOCALITA’ MARINELLO.

La sottoscritta C.T.U. ha, inoltre, ottenuto copia di una serie di alire pratiche edilizie
presenti  presso  ['Ufficioc Tecnico del Comune  di Siderno  a  nome
kickkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk, queste pratiche riguardano immobili mai realizzati
o richieste di autorizzazione mai evase e consistono in:
¢ pratica edilizia n. 51/2002 - Sporfello Unico delle Aivitd Produttive (S.U.A.P.)
COSTRUZIONE DI UN CAPANNONE PER ALLEVAMENTO SUINI IN LOCALITA’ OUIVETO - FG. 28,
P.LLA 370;
* pratico ediizi n. 37/2002 - Sportello Unico delle Aftivitd Produffive (S.U.AP.)

COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO INDUSTRIALE IN ACCIAIO E C.A. PER L'AMPLIAMENTO Df UN
IMPIANTO OLEARIO SITO IN LOCALITA' MARINELLO ~ FG. 28, P.LLA 329.

* prafica edilizia n. 30/2001 - Sportello Unico delie Attivita Produtfive (S.U.A.P.)
PROGETTO PER UN MODULO DI ALLEVAMENTO OVINO IN LOCALITA' TENDA — FG. 28, P.LLA
333 -SUB 2/A;

* pratica edilizia n. 5414/2003 PROGETTO PER UN IMPIANTO SERRICOLO ED ULIVETO DA
MENSA PIF “KARPOS” IN LOCALITA’ MARINELLO - FG. 28, P.LLE 163 - 145;

* prafica edilizia n. $963/2005 PROGETTO PER LA REALIZZAZIONE DI UN BOX ANNESSO AD
UN ESERCIZIO COMMERCIALE SITO IN VIA C. PISACANE - FG. 31, P.LLA 1713;

¢ prafica edilizia n. 2413/1987 COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO PER CIVILE ABITAZIONE AD
UN PIANO FUORI TERRA IN CEMENTO ARMATO DA REALIZZARS! IN CONTRADA OLIVERIO - FG.
28, P.LLA 329;

¢ prafica edilizia n. 5338/2002 PROGETTO PER LA REALIZZAZIONE DI UN CAPANNONE CON
STRUTTURA PORTANTE IN C.A. ED ACCIAIO, DA ADIBIRE A DEPOSITO MATERIAL! ED ATIREZZI
AGRICOLI ED UN IMPIANTO SERRIC OLO.;

* pratfica edilizia n. 5339/2002 PROGETTO PER LA REALIZZAZIONE DI UN CAPANNONE CON
STRUTTURA PORTANTE IN C.A. £D ACCIAIO, DA ADIBIRE A DEPOSITO MATERIAL! ED ATIREZZ]
AGRICOLI ED UN IMPIANTO SERRICOLO.

* Richiesta di sanatoria i sensi della Legge 47/85, prat. n. 1039/1986 DOMANDA DJ
SANATORIA PER UN FABBRICATO IN C.DA TENDA — FG. 28, P.LLA 44,

La sottoscritta C.T.U. ha inoltre estratto copia del Regolamento Edilizio, del PR.G. e
dell'estratto aerofotogrammetrico del Comune di Siderno allinterno del quale ricadono gli
immobili oggetto della presente procedurag.
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io Calabria:

DOCUMENTAZIONE CATASTALE

* Copia della documentazione catastaie: visura storica, eshralto di mappa,
elaborato planimetrico e planimetria catastale, relative agli immobili oggette della

presente procedura come di seguito censiti;

Foglio n. 31, paricella n. 1713;

Foglio n. 28, particella n. 333 sub 2/A - 2/B - 2/C-2/E-2/F-2/G -2/H:
Foglio n. 28, particella n. 37 (ora n. 31 3);

Foglio n. 28, particella n. 320;

Foglio n. 28, particella n. 370;

Foglio n. 28, particella n. 371;

Foglio n. 28, particella n. 329:

Foglio n. 28, parficella n. 437,

0 0 0 O 0 0O 0

» Copia deila documentazione catastale: visurg storica, estratto di mappa, relative
ai terreni oggetto della presente procedura come di seguito censiti;

Foglio n. 24, particella n. 13;

Foglio n. 28, particella n. 34:

Foglio n. 28, particella n. 42;

Foglio n. 28, particella n. 347:
Foglio n. 28, particella n. 349;
Foglio n. 28, particella n. 143;
Foglio n. 28, particella n. 145:
Foglio n. 28, particella n. 427:
Foglio n. 28, particella n. 428:
Foglio n. 28, particella n. 429.

[a

s}

o 0 o © 0 0 0

> La softoseritta C.T.U. ha richiesto, con istanza prot. n. RC0092585 del 10. 04. 2015
Finserimento in mappa della particella n. 37 del foglio di mappa n. 28 che, dalie
ricerche effettuate, non risuitava presente sulle mappe catastali. Uidendificativo della
particella & stato variato d'ufficio dal n. 37 al n. 313, e la particelia risulta in mappa
catastale con il nuevo numero di identificative catastale. (vedi estratto di mappa allegato
ol punto A.3.3 del fascicolo degfi allegati)

» La sottoscritta C.T.U., rilevata I'assenza della particella n. 437 in mappa catastale e
verificata la procedura di accertamento catasiale insistente sulla particella stessa, ha
richiesto, con istanza prol. n. 2523 del 21. 0. 2015, copia della documentazione
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riguardante la procedura di accertamento avviata dai competenti uffici dell’Agenzia
del Territorio relativa alla particella n. 437 del foglio n. 28 che risulta essere una unita

immobiliare rilevata d’Ufficio con atiribuzione di rendita presunta.

La particella n. 437 del foglio n. 28 & stata costruita in assenza di tiiolo autotizzativo € non &
stota accatastata dai propristari ma la segnalazione del fabbricato nascosto & stata
effettuata dagli Uffici dell' Agenzia del territorio che hanno provveduto all’attribuzione
della rendita ma non ali’ accatastamento. I fabbricato risulta non accatastato.

DOCUMENTAZIONE iPQCATASTALE

ISPEZIONE IPOTECARIA PER | SEGUENTI SOGGETTI:

Denominazione:

Cognome: kkkkkk

Nome: kkkkkkk

Sesso;

Lucgo di Nascit

Data di Nascita: kkkkkkkkkkikk

Tipo ricerca: Ristretia

Periodo da ispezionare: dal 24/03/1995 al 24/03/2015 (ricerca ventennale)
Tipo di formalitd; Tutte

Denominazione:
Cognome: kkkkkk
Nome: kkkkkkk
Sesso: .
Luogo di Nascit
Data di Nascita: kikkkkkkkkk
Periodo da ispezionare: dal 24/03/1995 al 24/03/2015 (ricerca ventennale)
Tipo di formalitd: Tutte

Denominazione:

kkkkkkkkkkkkkidkkkkkkkkk
Sede: &

Tipo ricerca: Ristretia
Periodo da ispezionare: dal 24/03/1995 al 24/03/2015 (ricerca ventennale)
Tipo di formalitdy; Tutte

Lelenco delle formdilita e le note di rascrizione verranno riportaie nella risposta al

quesito a) e in copia negli allegati allg presente Consulenza Tecnica d'Ufficio

{ALLEGATO 1)
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INDAGINE TECNICA

LE OPERAZIONI PERITALI

Come da verbali allegati alia presente relazione, in data 08 aprile 2015 la sottoscritta

C.T.U. si e recata presso gliimmobili oggetto della presente procedura per dare inizio dlle

operazioni peritali. {vedi ALLEGATO 12 del fascicolo degli allegati)

Considerata I'estensione delia proprietd oggetto deilg procedura, la sotioscritta C.T.U. hg

effetiuato pib sopralluoghi al fine di effeftuare i necessari tilevi det beni oggetto di

pignocramento;

» Isopralluoghi hanno avuto luogo nelle date sotto riportate:

- 08.04.2015 (particella n. 1713 del foglio n. 31)

- 15.04.2015 {particelle n. 370 e 333 del foglio n. 28)

- 16.05.2015 (particelia n. 333 del foglio n. 28)

- 23.05.2015 (particelle n. 333 e 437 del foglio n. 28)

- 30.05.2015 (particelle n. 320 e 371 del foglio n, 28)

- 05.06.2015 (particella n. 37 - ora 313 del foglio n. 28)

- 06.06.2015 (particella n. 329 del foglio n. 28)

- 19.06.2015 (particella n. 37 - ora 313 del foglio n. 28)

- 24.06.2015 (paricelle n. 36 - 42 - 367 - 369 - 143 - 165 — 427 - 428 - 429 del foglio n. 28
e particella n. 13 del foglio n. 24)

La sottoscritta C.T.U. hg provveduto in sede di sopralluogo ad seffettuare i necessari rilievi
fotografici e metrici dei fabbricati oggetto di pignoramento al fine di effetfuare Ia
restituzione delie planimetrie di tuiti | suddetti fabbricati con relativi subalterni e verificare
la corispondenza delie planimetrie con la documentazione catastale e con gli atti
autorizzativi rilasciati, La sottoscritta C.T.U. ha provveduto, inaltre, ad effettuare il rilievo
fotografico dei ferreni oggetio della presente procedura in modo da verificare ia
corrispondenza della colfura  effettivamente presente con quella dichiarata nella
documentazione catastale.

LE PARTI IN CAUSA

SOGGETTI DEBITORI:
- kkkkkkkikkkkkkkkikkikkkkkkkkkkkkkkikkkkkkkkkkkikikk
- kkkkkkkkkkikkkkkkkikkkkkkkkkkikkiikkikkkkkkkkikkkkkk
rkikkickkkkkkkkkkkkkkikkkkkkkkkikkikkkkkkkkkkkk
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- kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkkkkkkikkkkkkkkkikkkkkikkkkkkkkkkkkkkkkikkk
CREDITORE PROCEDENTE:

—XXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXXX

RISPOSTE Al QUESITI

QUESITO o) “"prima di ogni ahivitd, contolli la completezza della documeniazione
ipocatastale di cui all'aticolo 567 secondo comma cod. proc. Civ. {nuovo tesio)
segnalando immediatamente al givdice quelli mancanti o inidonei: descriva
compivtamente gli immobili pignordti, dilegando allresi idoneq documentazione
folografica, con relafiva superficie in mq., confini e dali catastali aftuali e la loro

corrispondenza o meno con i dati riportati nell'atto di pignoramento”

a.1 - COMPLETEZZA DELLA DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE:
el T e MITRRISELA DELLA DOGUMENTAZIONE IPOCATASTALE:

Si riporta il testo dell'art. 567 del codice di procedura civile nuovo testo

Art. 567. (Istanza di vendita).

Decorso if termine di cui alfart, 501, if credifore pignoranfe e ognuno dei creditfor intervenufi moniti
di fifolo esecutivo possono chiedere la vendita dellimmobile pignorato.

I creditore che richiede la vendita deve provvedere, entro centoventi giomi dal deposito _del

ticorso, ad aflegare allo stesso festratto del catasto, nonché i cedificati delle iscrizioni e frascrizioni

refative allimmobile pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento;

fale documentazione puo' essere sostituites da un cerificato notarile attestante le risuftanze delie

visure catastali e dei registri immobiliori. [...]

Per controllare la situazione ipocatastale relativa al beni oggetto della presente
procedura, la sottoscritta C.T.U. ha effettuato, in data 24 marzo 2015, una ispezione
ipotecaria presso gli Uffici Provinciali del'Agenzia del Territorio di Reggio Calabria per
verificare la completezza della documentazione gid prodotta dal legale rappresentante
deila parte procedente, avvocato KXXXOOKOOOXXXX, con certificazione ventennale notarile
prodotta dal notaio Dott.ssa Maria Carmela Ressa — Notaio in Padova.

»> Si riporta di seguito l'elenco sintefico delle formalitd in cui & presente il soggetto
kkkkkkikkkkkkkkkkkkkkkkk:
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Denominazione:

Cognome: kkkkk

Nome: kkkk

Sesso: i

Luogo di Nascita:

Data di Nascita: kkkkkkkkikkkkk

Tipo ricerca: Ristretta

Periodo da ispezionare: dal 24/03/1995 al 24/03/2015 (ricerca ventennale)
Tipo di formalitér: Tutie

Elenco sintetico delle formalita
Sezione 1

1. ISCRIZIONE CONTRO del 10/10/1998 - Registro Particolare 1267 Registro Generale 13679
Pubblico ufficiale FEDERICO MARIA Repertorio 33463 del 09/10/1998

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA D! MUTUO

Immobiti siti in SIDERNO(RC}

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato eletironico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 7 del 08/01/1999 (EROGAZIONE A SALDO)

2. Annotazione n. 897 del 23/08/2002 {CANCELLAZIONE TOTALE)

2, TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/04/2001 - Registro Particolare 3474 Registro Generale 4234
Pubbilico ufficiale FEDERICO MARIA Repertorio 46208 del 27 /0312001

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA

Immobili siti in SIDERNO(RC)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato eletronico

3. ISCRIZIONE CONTRO dei 20/12/2001 - Registro Particolare 1611 Registro Generdle 17507
Pubblico ufficiale IERACI FRANCA Repertorio 22892 del 13/12/2001

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUQ FONDIARIO
Immobili siti in SIDERNO{RC)

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

Documenti successivi correlaii:

1. Annotazione n. 3169 del 08/11/2006 (CANCELLAZIONE TOTALE)

4. SCRIZIONE CONTRO det 24/07 /2006 - Registro Particolare 2578 Registro Generale 15214
Pubbilico ufficiale IERACI FRANCA Repertorio 266777369 del 20/07/2006

IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIZIA DI MUTUO

Immaobili siti in SIDERNO(RC)

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato eletironico

Documenti successivi correlati:

1. Annotazione n. 3119 del 03/11/2006 (EROGAZIONE A SALDO)

5. ISCRIZIONE CONTRQ del 30/03,/2007 - Registro Particolare 2214 Registro Generale 7284
Pubblico ufficial epertorio 106919/8787 del 22/03/2007
IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANIIA DI MUTUO

Immobili sifi in SIDERNO(RC)

SOGGETTO TERIO DATORE D'IPOTECA

Nota disponibile in formato eletronico

6. TRASCRIZIONE CONTRO de} 12/11/2013 - Registro Particolare 14683 Registro Generaie 20755
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Reperforio 820 del 23/10/2013
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ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Nota disponibile in formato eletironico

FORMALITA" RELATIVA ALLA PROCEDURA CORRISPONDENTE CON LA CERTIFICATIONE
NOTARILE

> $i riporta di seguifo I'elenco sintetico delle formalitd in cui & presente il soggetto
kkkickkklkkkkkkkkkkk

Denominazione:

Cognome: kkkkkkkkkk

Nome; kkkkkkkkkkkkkkk

Sesso;

Luogo di Nascitay

Data di Nascita: kkkkkkkkickkkkkkik

Periodo da ispezionare: dal 24/03/1995 al 24/03/2015 (ricerca ventennale)
Tipo di formallité: Tutte

Elenco sintetlico delle formalita
Sezione 1

1. TRASCRIZIONE CONTRO del 12/1 1/2013 - Regisiro Particolare 14483 Regisire Generale 20755
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repetforio 820 del 23/10/2013

ATIO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI

Immobili sifi in SIDERNO(RC)

Neota disponibile in formato eleftronico

FORMALITA’ RELATIVA ALLA PROCEDURA CORRISPONDENTE CON LA CERTFICAZIONE
NOTARILE

> §i riporta di seguito Felenco sinfetico delle formalitd in cui & presente il soggetto
kkkkkikkkkkkkkkkikkikkk

Denominazione:

kkkkkkkgkkkkkkkkk kkkk
Sede: AN

Tipo ricerca: Ristretta

Periodo da ispezionare: dal 24/03/1995 al 24/03/2015 (ricerca ventennale)
Tipo di formalité:; Tutte

Elenco sintetico delle formalitd, in ordine cronologico, in cui & presente il soggelto
richiesto

1. TRASCRIZIONE A FAVORE del 05/03/2002 - Registro Particolare 2785 Registro Generale 3289
Pubbilico ufficiale eperiorio 72586 del 06/02/2002

ATTO TRA ViVl - COMPRAVENDITA

Immaekbili siti in SIDERNO(RC)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibite in formato eletironico

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 24/06/2002 - Registro Particolare 7526 Registro Generale 9217
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Pubblico ufficiale COMUNE Repertorio 5061 del 10/06/2002
ATTO TRA VIVI - ATTO UNILATERALE D'OBBLIGO EDILIZIO
lmmobil 5iti in SIDERNQ(RC)

Nota disponibile in formato elettronico

3. TRASCRIZIONE A FAVORE del 22/11/2002 - Registro Particolare 13924 Registro Generale 17228
Pubblico ufficiale — Repertorio 79573 del 22/10/2002 ATTOG TRA ViVl -
COMPRAVENDITA

Immobili siti in SIDERNG(RC)

SOGGETTO ACQUIRENTE

Nota disponibile in formato elettronico

4. ISCRIZIONE CONTRO del 03/12/2003 - Registro Particolare 2194 Registro Generale 17445
Pubblico ufficiaie-epeﬁorio 89452 del 26/11/2003

POTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO
Immobsili siti in SIDERNG(RC}

SOGGETTO DEBITORE

Nota disponibile in formato elettronico

5. ISCRIZIONE CONT ialro Parficolare 2214 Registro Generale 7284
Pubblico ufficiale epertorio 106919/8787 del 22/03/2007
IPOTECA VOLONTARIA d@fvante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO

Immobili siti in SIDERNO(RC)
SOGGETTO DEBITORE
Nota disponibile in formato elettronico

6. TRASCRIZIONE CONTRO deif 12/11/2013 - Registro Parficolare 14683 Registro Generale 20755
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 820 del 2371072013

ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBIL

Immobili siti in SIDERNO{RC)

Nota disponibile in formalo efetironico

FORMALITA’ RELATIVA ALLA PROCEDURA CORRISPONDENTE. CON LA CERTIFICAZIONE
NOTARILE

Nota di trascrizione
Redgisiro generale n. 20755
Registro particolare n. 14483 Presentazione n. 54 del 12/11/2013

Sezione A - Generalitd

Dati relativi ai titolo

Descrizione ATTO GIUDIZIARIC

Data 23/10/2013 Numero di repertorio 820

Pubblico ufficiaie TRIBUNALE Codice fiscale 8] 001830801
Sede LOCR! (RC)

Dati relativi alia convenzione
Specie ATTO ESECUTIVO QO CAUTELARE
Descrizione 726 VERBALE D) PIGNORAMENTQ IMMORILI

Al dati
Non sono presenti nelfla sezione D parti ibere relafive alle sezioni A. Be C
Richiedente AVV. X00000x00co0XXICHK

Dati depilogativi
Unita negoziali 4 Soggetti a favare 1 Soggetti confro 3
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Sezione B - immobili

Unita negozigle n. 1

Immobile n. 1

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 31 Particella 1713 Subalferno 5

Natura C2 - MAGAZZINI E LOCALI DI DEPOSITO - Consistenza 240 metr quadri
Indlirizzo VIA DEI COLLI N. civico - Piano PS]

Immobile n. 2

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 31 Parlicella 1713 Subalterno 6

Natura C1 - NEGOZI £ BOTIEGHE - Consistenza 213 metri quadr
Inclinizzo VIA DEI COLLI N. civico - Piano PT

Immobife n. 3

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione vrbana - Foglio 31 Parlicella 1713 Subalferno 7

Natura C1 - NEGOZI E BOTTEGHE - Consistenza 151 mefri quadri
Indirizzo VIA DEI COLLI N. civico - Piano Pl

Immobile n. 4

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasfo FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 31 Particella 1713 Subalierno 11

Natura C6 - STALLE, SCUDERIE, RIMESSE, AUTORIMESSE - Consistenza 35 mefn quadti
indirizzo VIA IV NOVEMERE N, civico 15 - Piano PT

Unita negoziale n. 2

Immobile n, ] '

Comune 725 - SIDERNO (RC

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Parlicella 320 Subalterno 4

Natura C3 - LABORATORI PER ART! E MESTIER! - Consistenza 182 meti quadi
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano FT

Immobile n. 2

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 320 Subalferno 5
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - Consistenza 6 vani
Indlirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano P1

Immobile n. 3

Comune 725 - SIDERNG (RC)

Catasto FABBRICAT! :

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 320 Subalternc 6
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - Consistenza 6 vani
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano P

Immobile n. 4
TRIBUNALE DI LOCR! -~ SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIAR! - Proc. Civile 83/2013 R.G.
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Comune i725 - SIDERNO (RC}

Catasfo FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Parficella 320 Subalterno 7

Natura C - FABBRICATO IN CORSO DI COSTRUZIONE - Consisfenzc -
Indirizzo C.DA OUVETO N. civico - Piano P2

Immobile n. 5

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICAT

Sezione urbana - Foglio 28 Parliceiia 320 Subalterno 8

Natura C - FABBRICATO IN CORSO Di COSTRUZIONE - Consistenza -
Indinzzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano P2

Immobile n. 6

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Parlicelia 320 Subaiterno 9

Naturg C - FABBRICATO IN CORSO Di COSTRUZIONE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano PT

Immobile n. 7

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 320 Subalferno 10

Natura C - FABBRICATO IN CORSO Di COSTRUZIONE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano P1

Immobile n. 8

Comune I1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Parficelia 320 Subaiferno 11

Natura C - FABBRICATO IN CORSO DI COSTRUZIONE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OUIVETO N. civico - Piano P1

Immobile n, 9

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 320 Subalferno 12

Natura C - FABBRICATO IN CORSO DI COSTRUZIONE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano P2 .

Immobile n. 10

Comune I725 - SIDERNO (RC}

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Parlicella 320 Subalterno 13

Natura C - FABBRICATO IN CORSO DI COSTRUZIONE - Consistenzc -
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico - Piano P2

fmmobile n. 117

Comune 1725 - SIDERNQ (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Parlicella 37 Subalterno 3

Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO - Consistenza 6.5 vani
Indirizzo C.DA TENDA N, civico - Piano PT

Immobile n. 12
Comune 1725 - SIDERNO {RC)
Catasfo FABBRICAT!
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Sezione urbana - Foglio 28 Particella 37 Subalterno 4
Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICG - Consistenza 4,5 vani _
Indirizzo C.DA TENDA N. civico - Piano P

Immobile n. 13

Comune 1725 - SIDERNO {RC)

Catasto FABBRICATI :

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 37 Subalterno 5

Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPQ ECONOMICQO - Consistenza 4,5 vani
Indirizzo C.DA TENDA N. civico - Piano P1

Immobile n, 14

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 37 Subalterno 6

Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO - Consistenza 4,5 vani
Indlirizzo C.DA TENDA N. civico - Piano P2

Immobile n. 15

Comune i725 - SIDERNO (RC}

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Parlicelia 37 Subalternc 7

Natura A3 - ABITAZIONE DI TIPO FCONOMICO - Consistenza 4,5 vani
Indinizzo C.DA TENDA N. civico - Piano P2

Immobile n. 16

Comune 1725 - SIDERNQ {RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 371 Subaiterno -

Natura D10 - FABBRICATI PER ATTIVITA' AGRICOLE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OLIVETO N. civico -Piano PT

Immobile n. 17

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Parlicella 369 Subaiternc -
Natura X - FABBRICATO - Consistenza 1177 metr quadn
Indirizzo C.DA OLVETQ N. civico - Piano PT

Immobile ri, 18

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERREN!

Foglio 28 Particella 36 Subalferno -

Natfura T- TERRENG - Consistenza 3 are 80 cenfiare
Indirizzo LOC.CAVATC O TENDA N. civico -

Immobite n. 19

Comune {725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI

Foglio 26 Parlicella 13 Subalterno -

Natura T- TERRENOQ Consistenza - | ettari 12 are

Immaobile n. 20

Comune 1725 - SIDERNO {RC)

Catasto FABBRICAT]

Sezione urbana - Foglio 28 Parficella 333 Subalferno 2

Natura D10 - FABBRICATI PER ATTIVITA! AGRICOLE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OUVETO N. civico - Piano PT
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Immobile n, 21

Comune i725 - SIDERNQ {RC}

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 437 Subalterno 1

Natura A4 - ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE - Consistenza 3,5 vani
Indirizzo C.DA TENDA N, civico -

Unitg negoziale n. 3

Immobile n. 1

Comune 1725 - SIDERNO (RC]

Catasto FABBRICAT!

Sezione urbana - Foglio 28 Parficella 370 Subalterno -

Natura D10 - FABBRICATI PER ATTIVITA' AGRICOLE - Consistenza -
Indirizzo C.DA OUVETO N. civico - Piano PT

Immobile n. 2 .

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERREN!

Foglio 28 Particella 163/AA Subalierno -

Natura T- TERRENO - Consistenza 10 are 30 cenfiare
Indirizzo LOC, MARINELLO N, civico -

Immobite n. 3

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERREN!

Foglio 28 Parlicelia 163/A8 Subalierno «

Natura T- TERRENO - Consistenza 1 eftari 30 are
Indirizzo LOC. MARINELLO N. civico -

Immaobile n. 4

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI

Foglio 28 Particella 165 Subalterno -

Natura T—TERRENQ - Consistenza 1 ettari 70 centiare
Indirizzo LOC. MARINELLO N. civico -

Immobite n. 5

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Cafasto TERRENI

Foglio 28 Particella 367 Subalferno -

Natura T- TERRENO - Consistenza 41 are 50 centiare
Indinizzo LOC. MARINELLO N. civico -

Identificativo deflimmobile nella formalitdy precedente:
Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI

Foglio 28 Particelia 43 Subailterno -

Immobile n. 6

Comune 1725 - SIDERNO (RC}

Catasfo TERRENI

Foglio 28 Particella 427 Subatterno -

Natura T - TERRENQ - Consistenza 57 are 11 centiare
Identificativi dellimmobile nelia formalita precedente;
Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI

Foglio 28 Particella 328 Subalterno -
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Comune i725 - SIDERNO (RC}
Catasto TERRENI
Foglio 28 Particelia 164 Subalterno

Immobile n. 7

Comune 1725 - SIDERNO {RC)

Catasto TERRENI

Foglio 28 Parlicella 428 Subalterno -

Natura T - TERRENO - Consistenza 8 are 31 centiare
Identificativi delfimmobile nelia formalitd precedente:
Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI!

Foglic 28 Particella 328 Subalterno -

Comune 1725 - SIDERNQ (RC)

Catasto TERRENI

Foglio 28 Particella 164 Subalternc

Immobile . 8

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI

Fogiio 28 Parlicella 429 Subalterno -

Natura T-TERRENQ - Consistenza 1 are 38 cenfiare
Identificativi dellimmobile nella formalitd precedente:
Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto TERRENI

Foglic 28 Particella 328 Subalterno -

Comune 1725 - SIDERNO (RC|

Catasto TERRENI

Foglio 28 Particella 164 Subalterno

Immobile n. ¢

Comune 1725 - SIDERNO {RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Parficella 329 Subalterno 4

Natura C - FABBRICATO IN CORSQ DI COSTRUZIONE - Consistenza -
Indirizzo C. DA MARINELLO N. civico - Piano PT

Immobile n. 10

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Particelia 329 Subalferno 5
Natura A2 - ABITAZIONE DI TIPO CIVILE - Consisfenza 10,5 vani
Indirizzo C. DA MARINELLO N. civico - Piano T-1

Immobile n. 11

Comune 1725 - SIDERNO (RC)

Catasto FABBRICATI

Sezione urbana - Foglio 28 Particella 329 Subalterno 6
Natura D1 - OPIFIC! Consistenza -

Indirizzo C. DA MARINELLO N. civico - Piano PS1

Unita negoziale n. 4

Immobile n. 1

Comune i725 - SIDERNO (RC}

Catasto TERREN!

Foglio 28 Particella 42 Subalterno -

Natura T- TERRENO - Consistenza 31 are 80 centiare
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indirizzo C. DA TENDA N. civico -

9.2_- DESCRIZIONE DEGL| IMMOBILI PIGNORATI:

a.2.1 - INQUADRAMENTO URBANISTICO

| fabkricati ed | ferreni oggetto delia presente procedura sono situati in C.da Marinello, in
C.da Tenda e nel centro urbano del comune di Siderno, e risultano distribuifi sul teritorio
del comune di Sidermo allinterno delle seguenti zone omogenee definite dal Piano
Regolatore Generale del Comune di Siderno (secondo VARIANTE AL P.R.G. adoitata con
Delibera di adozione C.C. n. 74 del 03.08.1999):

- Parficella n. 1713 del foglio n. 31: ZONA OMOGENEA “B1” — ZONA SATURA DI
ADEGUAMENTO EDILIZIO.

- Particella n. 333, sub. 2/A, 2/B, 2/C, 2/D, 2/E, 2/F, 2/G, 2/H - particelle n. 37 (ora
313} - n. 437 -n. 320 - n. 370 - n. 371 - n. 36 - n. 42 - n. 367 - n. 369 del foglion. 28 e
particella n. 13 del foglio n. 26: ZONA “E2" ~ AGRICOLA COLLINARE-

- Particelle n. 163 —n. 165 —n. 427 = n. 428 — n. 429 e n. 329 del foglio n. 28: ZONA “E1"
- AGRICOLA IRRIGUA -

Sottozona Bl -Zona satura di adeguamento edilizio

Comprende le aree centrali del capoluogo, prevalentemente strutturate da Corso della Repubblica ¢
da Corso Garibaldi.

Per tale zona, si pone I’obiettivo di favorire diverse destinazioni d’uso (turistiche, commerciali,
terziarie, ecc.). Se compatibili con la residenza, si prevede di “specializzare™ a tali usi il 35% della
cubatura (esistente o di previsione).

L'edificazione di singole unita edilizie e di interi isolati & consentita nei limiti e nel rispetto delle
prescrizioni seguenti sia relativamente agli interventi edilizi che alle destinazioni d'uso.

Interventi edilizi

Sono in ogni caso ammessi interventi di manutenzione, ristrutturazione edilizia, risanamento
conservativo, demolizione, opere interne, opere complesse e opere minori, tutti per come definiti
all'art. 9 delle presenti Norme. Inoltre si consente:

- 'edificazione dei lotti liberi e I’ampliamento degli edifici esistenti:

Tuf = 0.925 mg/mgq.;

Hf=10.50 mt.;

Df=10.00 ml.
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Dc =5.00 ml. (¢ ammessa I'edificazione sul limite di propriet o in aderenza previo atto d’obbligo
fra i confinanti);

- la demolizione e la ricostruzione degli edifici, alle condizioni piu favorevoli tra:

a) mantenimento attuale ingombro a terra dei volumi e delle sagome esistenti;

b) mantenimento attuale ingombro a terra, con Iuf = 0.925 mq/mq ed Hf = 10.50 mL.

Nel caso di interventi di demolizione e ricostruzione & obbligatorio, ove possibile, imporre
allineamenti con gli edifici adiacenti con ’intento di migliorare la viabilita e uniformare le fronti.
Destinazioni d'uso

Oltre alla destinazione residenziale "residenziale” (abitazioni unifamiliari e plurifamiliari con
accessotri ¢ pertinenze), possono essere consentite destinazioni di cui alle seguenti categorie:
-Direzionale

a} uffici di enti pubblici e di diritto pubblico

b) uffici privati ¢ studi professionali

¢) servizi pubblici di interesse comune

d) servizi pubblici di interesse urbano o comprensoriale

&) servizi privati (scuole, case di cura, case per anziani, gabinetti di analisi, ambulatotori, edifici per
la cultura, lo spettacolo, lo sport, ecc.)

f) attivita amministrative di servizio (agenzie immobiliari, di banca, di viaggio, di pratiche, ecc.)
-Commerciale '

a) esercizi commerciali al dettaglio, botteghe e laboratori artigianali di servizio connessi alla
residenza;

b) esercizi pubblici (bar, pizzetie, ristoranti, tavole calde, farmacie, ecc.)

¢) esercizi commerciali all'ingrosso fino ad un massimo di 400 mq.

-Turistica

a) alberghi, pensioni, residenze turistico-alberghiere fino ad un massimo di 50 posti letto.

Settozona E1 -Agricola irrigua

Comprende la parte del territorio comunale situata fra le fiumare Novito e Mangiafico
prevalentemente al di sotto dei 50 m. slm, interessata da colture agricole (da frutto, seminativi,
orto-frutticole, ecc.) la cui pratica & favorita da condizioni morfologiche favorevoli.

Per tale zona si pone I'obiettivo di evitare ulteriori frazionamenti d; proprietd, valorizzare le
suscettivitd produttive, favorire la conservazione delle colture specializzate esistenti e/o
incentivazione di nuovi impianti.

Si prevedono abitazioni unifamiliari a servizio del fondo, relativi accessori e costruzioni in
"Serre”,

Interventi edilizi

- Residenze:
Ift = 0.03 me/mq;
Hf=7.50 ml.;
Df=10.00 mi.;
D¢ =10.00 ml.
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- Accessori:
Re =1/50 mg/mgq.;
Hf = 5.00 ml. (ad eccezione dei sili verticali)
Per gli accessori, la distanza minima dai confini di proprieta e daL fabbricati di altra unita
aziendale non dovra essere inferiore rispettivamente a ml. 10 e ml. 20.

- Costruzioni destinate a "Serre” , che dovranno essere realizzate con caratteristiche tecniche ed
estetiche strettamente corrispondenti alla tipologia di dette costruzioni ¢ dovranno avere:

- superficie minima dell’azienda = 1 Ha

- Re = 0,50 mg/mq

- distanza libera dai confini = 5.00 ml.

- altezza massima dei muretti perimetrali di appoggio = 1.00 m.

- altezza massima del colmo = 3.50 ml.

Settozona E2 -Agricola collinare

Comprende la parte del territorio comunale, situata prevalentemente al di sopra dei 50 m. slm,
generalmente interessata da situazioni geomorfologiche non favorevoli. La conformazione
morfologica ¢ la copertura del suolo suggeriscono di promuovere attivitd agricole e produttive in
grado di non favorire ulteriormente fenoment di erosione e dissesti idrogeologici.

L'obiettivo ¢ di incentivarne un ruolo produttivo compatibile con la potenzialita dei terreni e con la
salvaguardia del patrimonio ambientale ¢ naturale.

In particolare possono essere realizzati o riadattati: percorsi pedonali di fruizione paesaggistica o di
accesso a zone adiacenti destinati allo svago, al turismo sociale; percorsi carrabili preferibilmente
senza rivestimento antipolvere; case padronali, abitazioni per coltivatori diretti, fabbricati rustici di
servizio, attrezzature ricettive complementari e per l'agriturismo.

Le nuove costruzioni devono corrispondere al profilo naturale del terreno, salvo terrazzamenti o
riporti (non superiori a m. 1.50), i quali vanno comunque rivestiti con pietra locale e,
preferibilmente, schermati a verde. _

Si prevedono abitazioni unifamiliari a servizio del fondo, relativi accessori, manufatti da destinare
ad allevamenti zootecnici, costruzioni rurali specializzate, costruzioni in "Serre”, destinazioni a
servizio di attivita agroturistiche e turistico-ricettive complementari.

Interventi edilizi
- Residenze:
Ift = 0.03 mc/mq.;
Hf=7.50 ml,;
Df=10.00 mL;
Dc = 10.00 ml.
- Accessori:
Re =1/150 mg/mq.; Hf = 6.00 ml. (ad eccezione dei sili verticali)
Per gli accessori, la distanza minima dai confini di propricta e dai fabbricati di altra unita
aziendale non dovra essere inferiore rispettivamente a ml. 10 ¢ ml. 20.
- Manufatti da destinare ad allevamenti zootecnici, che devono sottostare alle seguenti
disposizioni olire a quelle relative alle norme antinquinamento vigenti:
1. per allevamenti di bovini. ovini e caprini: Re = 1/150 mg/mq
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2. per allevamenti equini: Rc = 1/110 mq/mq
- 3. per allevamenti avicoli ¢ cunicoli: Re = 1/200 mq/mq
4. per allevament] suinicoli: Re = 1/125 mq/mgq.
Le superfici realizzabili di cui ai precedenti punti non sono cumnulabili.
La distanza minima dei manufatti dai confini di proprieta e dai fabbricati di altra unita aziendale
non dovra essere inferiore rispettivamente a ml. 10 e ml. 20.
- Costruzioni rurali specializzate, che devono sottostare alle seguenti disposizioni:
- superficie minima dell’azienda: 2 Ha
- Re = 1/100 mq/mq _
La distanza minima delle costruzioni dai confini di proprieti ¢ dai fabbricati di altra unita
aziendale non dovra essere inferiore rispettivamente a ml. 10 e ml. 20.
- Costruzioni destinate a "Serre” che dovranno essere realizzate con caratteristiche tecniche ed
estetiche strettamente corrispondenti alla tipologia di dette costruzioni e dovranno avere:
- superficie minima dell’azienda = 1 Ha
- R¢ = 0,50 mg/mq
- distanza libera dai confini = 5.00 m].
- altezza massima dei muretti perimetrali di appoggio = 1.00 m.
- altezza massima del colmo = 3.50 ml.

a.2.2 - SITUAZIONE CATASTALE, DESCRIZIONE E CONFINI DEGLI IMMOBILI PIGNORATI

FABBRICATI:

o PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIQ N. 31 DEL COMUNE Di SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.1)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015
Coftasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 31 Particella: 1713 Subalterno: 5
Categoria C/2 - Classe 1 - Consistenza 240,00 mq - rendita € 421,43

Foglio: 31 Particella: 1713 Subaiterno: &
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 213,00 mq - rendita € 3.432,17
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Foglio: 31 Particella: 1713 Subgalierno: 7
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 151,00 mq —rendita € 2.433,13

Foglio: 31 Porticella: 1713 Subalterno: 11
Categoria C/6 - Classe 1 - Consistenza 35,00 mq - rendita € 68,49

Elenco Intestati
kkkkkkkkikkidkkkkkkkkikkkk
kkkkkkkkkkkickkkkkikicdkiikk

Linfestazione catastale attuale dellimmobile corrisponde con i dati riportaii
nell'atio di pignoramento. '

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Come si evince dagli allegati alia presente relazione di Consulenza Tecnica d'Utficio {vedi
allegato A.3.1 del fascicolo degli allegati) I'immobile oggetto della presente procedura,
censito all’ Agenzia del Territorio della Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
31, particella n. 1713, si trova ali'interno del tessuto urbano del Comune di Siderno, in
posizione centrale e precisamente all'angolo tra la via dei Colli e la via Carlo Pisacane, in
ZONA OMOGENEA "B1" { zona satura di adeguamento edilizio) DEL P.R.G. DEL COMUNE DI
SIDERNQ,

Il fcbbn'ccﬁo si sviluppa su tre piani fuori terra pit piano interrato ed ha struttura a telaio in

cemenic armato.

* IL PIANO INTERRATO (sub 5) ha una superficie utile di mq. 240,00 {corispondente con la
superficie dichiarata in visura catastale) ed un'altezza di ml. 2,80 ed & adbito a
magazzino per la conservazione degli alimenti a servizio del’ativitd commerciale
posta al piano terra dello stesso fabbricato. Lo spazio & dotato di serviz igienici, uno
per normodotati con antibagno e uno per disabili adeguatamente dimensionato ed &
servito da n. 2 ascensori. Lo spazio risulta ampio ma poco iluminato da luce naturale,
esistono infatti dei lucemari perimetrali ma  questi risultano  insufficienti per
I'luminczione che deve avvenire, invece, con sistemi artificiali. Si rilevano n. 2 scdle di
accesso, una, principale, in cemento armato con rivestimento in granito, che collego
all'interno il piano interrato con i piano terra adibito ad attivitd commerciale, ed un
secondaria in metallo, che coliega il piano interrato con I'esterno del fabbricato,
utilizzata probabilmente come uscita di sicurezza. La pavimentazione & in mattonelle

di cemento e le pareti sono rifinite con intonachino di colore bianco.

¢ |L PIANO TERRA & composto da diversi ambienti:
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- Ambiente principale adibito a locale commerciale di prodofti alimentari (sub )
della superficie utile di mq. 175,50 ed altezza di ml. 3,34 dotato di controsoffiiti in
pannelli modular con ittuminazione integrata. Il locale ha due ingressi, uno dalla vig
dei Colli & uno dalla via Carlo Pisacane ed & dotato di vetrine espositive lungo la
viat dei Calli, tutti gl infissi sono in alluminio a taglio termico. L'ambiente si presenta
iluminoso e adeguatamente rivestito in piasirelle di ceramica di colore chiaro nelle
parti esposte alla lavorazione di cibi, la pavimentazione € anch’essa in piastrelle di
ceramica di colore chiaro, nel rispetto delle norme igienico-sanitarie. L’ambiente &
servito da ascensore.

- Ambiente di servizio dedicato alla lavorazione e alla conservazione dei cibi (sub 4),
direttamenie collegato all'ambiente principale da porte inteme in legno, ha una
superficie utile di mq. 47,40 ed un'altezza di ml. 3,34 dotato di conirosoffitti in
pannell modulari con  iluminazione integrata.  L'ambiente risulta  privo  di
illuminazione ed aerazione naturale, si presenta rivestito in piastrelle di ceramica di
colore chiaro e la pavimentazione & anch’essa in piastrelle di ceramica di colore
chiaro, nel rispetto delle norme igienico-sanitarie. Il subalterno n. 6 ha una
superficie utile totale di mq. 222,90 (metratura dichiarata in visura catastale mgq. 213,00).

- Ambiente amministrativo adibito ad ufficioc (sub 3) della supefficie utile di mq. 20,80
ed altezza di ml. 3,34 dotato di controsoffitti in pannelli modular con illuminazione
integrata. L'ambiente si presenta luminoso perché dotato di poridfinestra in
aliuminio che collega il focale stesso con la corte del fabbricato posta sul refro. La
pavimeniazione & in piastrelle di ceramica di colore chiare, nel rispetto delle norme

igienico-sanitarie. Questo ambiente & dotato di ascensore.

it piano terra & collegato alla corte del fabbricate (sub 1) dotata di ingresso carrabile dafla
viat Reggio, dalla stessa via si accede, framite un cancello pedondle, al corpe scala (sub
2) che serve i piani superiori. La corte ha una superficie di mq. 78,00 ¢ si presenta ben
rifinita e piasrellata con ceramica di colore grigio.

Al piano ferra I'ingresso dalle vie dei Colli e Carlo Pisacane avviene attraverso un portico
della superficie di mq. 111,40, dotato di colonnato che prosegue anche dl piano primo, e
che si estende lungo | due interi prospetti del fabbricato prospicienti la via dei Colii e la via
Carlo Pisacane. |l portico & ampio e riaizato rispetto al piano stradale, pavimentato con
picstrelle di cemento di colore grigio e, nella zona della scala di accesso, formata da tre
gradini, &€ pavimentato con soglie di granito.
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e IL PIANO PRIMO (sub 7), nella parte coperta ha una superficie utile di mqg. 151,00 e
altezza di ml. 2,86 ed ¢ adibito ad atfivitd commerciale. L'ambiente & ampio, ben
lluminato ed aerato tramite infissi in aliuminio di colore bianco e dotato di ufficio e
doppi servizi igienici privi di fluminazione e aerazione naturale ma adeguatamente
dimensionati e rivestiti in piastrelle di ceramica di colore chiaro e Ia pavimentazione &
anch'essa in piastrelle di ceramica di colore chiaro, nel rispetto delie norme igienico-
sanitarie. Questo ambiente & dotato di due ascensori. Parte del piano primo € adibita
a terazzo per una superficie di mq. 168,70 circa dotato di colonnato come al piano
terra. Il piano primo e it piano secondo (mansarda) sono serviti da un compo scala
esterno ampio e rivestito con soglie in granito (sub 2) che prosegue con ballatoio per
P'accesso ai piani.

e IL PIANO SECONDO (MANSARDA) si presenta come di unitd immobiliare in corso di
costruzione, infatti presso ali archivi dell' Agenzia del Territorio della Provincia di Reggio

Colqbric: non & presante la planimeatria catastale, si segnala, perd, che all'unitdy

Immobiliare in questione avrebbe dovuto essere assegnato comungue un subdlterno,

I'unitd immobiliare non rsulia invece censita,

L’'ambiente ha una superficie ulile prevista di mq. 289,80 circa ed una supeificie da
adibire a terrazzo prevista di mq. 49,40 circa. Il piano si presenta allo stato rusfico,
privo dirifiniture e di parte dei muri perimetrali e servizio da vano ascensore.
Si segnala, inolire, che all'interno dell’elaborato planimetiico e dell’'elenco subalterni della
particella n. 1713 del foglio di mappa n. 31 non trova riscontro il subalterno n. 11 che
invece risulfa in visura come vano di mq. 35,00 al piano terra, categoria C/é, via Carlo

Pisacane 15. I subalterno, in fase di sopralluogo, non é stato identificato.

CONFINI:
Il fabbricato, censito allg particella n. 1713 del foglio di mappa n. 31, confina @ Nord-gst
con la via dei Colli, a Nord-Ovest con la via Carlo Pisacane, a Sud-Ovest con le particelle
n. 884 e n. 825 del foglio n. 31 e con la via Reggio e a Sud-Est con la particella n. 548 del
foglio n. 31,
Intestati particella n. 884 del foglio n. 31 : LA PARTICELLA RISULTA SOPPRESSA -
IMPOSSIBILE VISUALIZZARNE GLI INTESTAT!
Intestati particella n. 825 del foglio n. 31:

——— N
A
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Intestati parlicella n. 568 del foglio n. 31:

|

» PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.2)

 SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 333 Subalterno: 2
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - - rendita € 3.188,00

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkikkkikkkkkkikkkkikk

L'intestazione catastale atuale dellimmeobile corrisponde con i dafi riporiafi
nell'atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:
Come si evince dagli allegati aila presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegaio A.3. 2 del fascicolo degli allegati} il bene oggetto della presente procedura, censito
all’ Agenzia del Tenitorio della Provincia di Reggio Calabria ol foglio di mappa n. 28,
parficella n. 333, si frova in zona agricola del Comune di Sidermo, precisamente in
Contrada Tenda, e consiste in un terreno sui quale insistone diversi fabbricati censiti come
subalterni della particelia n. 333 stessa e ricadenti all'interno delle zone omogenee
previste dal P.R.G. det Comune di Siderno come di seguito specificato:

- Parficella n. 333 del foglio n. 28 sub. 2/A, 2/8B, 2/C, 2/D, 2/E, 2/F, 2/G, 2/H: ZONA “E2"

— AGRICOLA COLLINARE-

La paricella n. 333 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni:
TOTALE PARTICELLA MQ: 25.854,00
TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ: 3.815,00 (superficie dei subalterni)
TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ: 22.039,00

| fabbricati censiti ai diversi subalterni della particella n.333 hanno diversa naturg e

consistenza, si procede, quindi, alle descrizione dettagliata di ogni fabbricato.
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(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.2)

» SUBALTERNO 2/A: Il fabbricato & formato da due corpi di fabbrica:
un primo corpo di fabbrica con siruttura mista in cemento armato e accicio,
tamponate parzialmente con mattoni forati e con copertura in pannelii coibentati su
struftura in accicio ad unica falda spiovente, in questo primo corpo si frovano anche
due locali chiusi con porte in metallo, di cui uno dllestiio come sala mungiturg,
allinterno le pareti sono infonacate e tinteggiate e Ia pavimentazione & in cemento,
all'esterno non risulia rifinito;
un secondo corpo di fabbrica con strutturg in accigio e copertura in pannelii
coibentati a tre falde, due spioventi simmetriche ed una falda spiovente a sbalzo,
questo corpo di fabbrica & articolato come recinto coperto per il bestiame per cui
noh possiede tamponature laterali, ma consiste in una copertura con struttura
metallica. _

Il fabbricato risulta attualmente inutilizato anche se in discrete condizioni conservative,

Il primo corpe di fabbrica ha una superficie coperta di mq. 378, 92 compresi | due locali a

servizio dei recinti, ed un'altezza media di ml. 3,71.

Il secondo corpe di fabbrica ha una superficie di mq. 760,00, ed un'altezza media di ml.

4,80, per una superficie complessiva di mq. 1.138,92. |

* SUBALTERNO 2/B: Il fabbricato & formato da due corpi di fabbrica:

- un primo corpo di fabbrica reclizzato in blocchi di cemento e coperturd in eternit su
struttura metaliica, diviso in quattro ambienti, due di medie dimensioni e due di grandi
dimensioni, con diversi ingressi, due ambienti adibiti a ricovero per il bestiame ed un
aitro ambiente, il pit esteso, destinato a fienile: '

Le aperture sono dotate di griglie in metallo e glf accessi avwengono attraverso porte

~anch’esse in metalio. L'esterno non risulta rifinito.

Un secondo compo di fabbrica & costifuito da un vano di modeste dimensioni
adiacente al primo corpo di fabbrica, anch’esso realizzato in blocchi di cemento e
copertura in eternit su strutiura metalica. in quesfo ambiente & stato impossibile
accedere per il sopralluogo dllinterno, |l sig.  kkkkkkkkkkkkkk afferma che iale
ambiente & adibito o fienile. Il rievo delle misure & stato effettuato dall'esterno.
L'accesso avviene attraverss undg porta in metallo. L'esterno non risvita rifinito.

Il primo corpo di fabbrica ha una superficie coperta di mq. 456,50 ed un'altezza media di
ml. 3,13.
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Il secondo corpo di fabbrica ha una superficie coperta di mq. 39,90 ed un'altezza media
di ml. 4,00, per una superficie coperta complessiva di mq. 494,40,

Si precisa che il fabbricato non é redlizzato nel rispetto delle norme tecniche.

¢ SUBALTERNO 2/C: Il fabbricato & redlizzato in blocchi di cemento e copertura in eternit
su struttura lignea ed & composto da cinque vani di cui uno destinato a deposito e
quattro adibiti a ricovero per il bestiame, all'interno infatti | vani sono suddivisi in recinti
con cancello metdliico. La pavimentazione & in cemento in quatiro dei cinque vani,
mentre nel quinto vano risulta assente. L'es’remo.non risulta rifinito.
I manufatto si presenta fatiscente, in prec'c:rie condizioni di stabilitd e quindi
inutilizzabile.

ll fabbricato ha una superficie coperta di mq. 230,00 ed un'altezza media di ml. 2,83,

3i precisa che il fabbricato non & realizzato nel rispetto delle norme tecniche.

* SUBALTERNO 2/D: ii fabbricato & redlizato con strottura in cemento armato,
tfamponatura in biocchi di cemento e copertura in eternit su struttura metdailica a due
falde simmetriche. La struttura & formata da tre file df undici pilasti della dimensione di
cm. 51 x cm. 31, di cui una centrale e due perimetrali, fcs coperturd in eternit risulta
sometta da una doppia orditura di fravi metaliche. L'edificio ha la tipologia del
capannone agricole, con due grandi campate libere per i circolo del bestiame, &
fornito di accessi con porte in metallo su entrambi i lak corti e di bucature prive di
infisso per il ricircolo dell'aria. La pavimeniazione & in cemento e visono delle vasche
che si estendono longitudinaimente per tutta I'estensione della pianta de! fabbricato.
L’esterno non risuita rifinito.

Il manufatte si presenta in buono stato conservativo ma attualmente inutilizzato.

il fabbricato ha una superficie coperta di mq. 757,00 ed un'allezza media di ml. 3,15.

Si precisa che il fabbricato non é realizzato nel rispetto delle norme tecniche.

» SUBALTERNO 2/E: it fabbricato & redlizato in blocchi di cemento e copertura in
etemit su struttura lignea e risulia parzialmente crollato, si & conservato solo un
modesto volume adiacente al sub 2/D. I fabbricato & in precarie condizioni di
stabilitd risulta quindi inutilizzato.

Si precisa che il fabbricato non & realizzato nel rispetio delle norme tecniche.
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» SUBALTERNO 2/F: |l fabbricato & redlizzato in blocchi di cemento e copertura in
tegole su strutiura lignea, consta di fre piccoli vani con ingresso indipendente
adibiti a deposito. La pavimentazione & in picsirelle di cemento, gli accesst
avvengono tramite porte in metailo e le bucature sono fornite di infissi in alluminio.
L'esterno risulta rifinito con infonaco grezzo.

Il fabbricato ha una supeficie coperta di mq. 65,70 ed un'altezza media di mi. 3,31.

Si precisa che il fabbricato non & redlizzato nel rispetto delle norme tecniche.

 SUBALTERNO 2/G: Il fabbricato & formato da due corpi di fabbrica rettangolari disposti
al L:

un primo corpo di fabbrica redlizzato in blocchi di cemento e copertura in eternit su
struttura mista in legno e metallo, diviso longitudinalmente in due grandi ambienti
con diversi ingressi, i due ambienti sono comunicanti e liberi da tramezzature: vi &
un vano laterale di modeste dimensioni, le aperture sono dotate di grigiie in metallo
e gil accessi avvengono attraverso porte anch'esse in metalio. La pavimeniazione
& in cemento. L'estero non risulta rifinito. | fabbricato & in precarie condizioni di
stabilita, la copertura & parzidmente croliata e risulta quindi inutilizato.
Un secondo corpo di fabbrica & costituito da fre vani di modeste dimensioni
adiacenti al prime corpo di fabbrica con ingressi indipendenti, anch’esso realizzato
in blocchi di cemento e copertura in eternit su struttura misia in legno & metalle. Nel
primo degli ambienti, adiacente al primo corpo di fablbrica, si trova una grande
vasca e due mangiaioie per il bestiame. A quesio corpo di fabbrica risulta annesso
un piccolo vano tecnico retfangolare con accesse in metalio e bucature fornite di
griglie metalliche. La pavimentazione & in cemento. L'esterno non risulta fifinito. |
fabbricato & in precarie condizioni di stabilitd risulta quindi inutilizzato.

H primo corpo di fabbrica ha una superficie coperta di mq. 458,50 ed un’altezza media di

ml. 2,75.

Il secondo corpo di fabbrica ha una supericie coperta di mq. 215,14 ed un'altezza media

di ml. 3,21, per una superficie coperta complessiva di mq. 673,66.

Si precisa che fl fabbricato non & realizzafo nel rispetto delle norme tecniche.

« SUBALTERNO 2/H: Il subalterno consiste in un serbatoio semisommerso in cemento di
forma quadrata con lato ml 6,00 circa.

CONFINE:
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it bene, censito dlla particella n. 333 del foglio di mappa n. 28, confina a Sud con le

particelie n. 320 e n. 371 della stessa ditta e con le particelle n. 47 e n. 366 del foglio n. 28,

ad Est e Ovest con due strade comunali e a Nord con le particelle n. 369, n. 370, n, 36 del

foglio n. 28 e n.13 del foglio n. 26 della stessa ditta e con le particelle n. 40 e n. 41 del
foglio n, 28.
I i

@

* PARTICELLA N. 37 (ora n.313) DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.3)

Dalle ricerche effettuate dalla sottoscritta C.T.U. presso gli Uffici preposti, Nimmobile
risulta regolarmente accatastato alla particella n. 313 del foglio n. 28 (ex n. 37:

aggiomamento d'ufficio da parte dell’Agenzia del Teritorio della Provincia di Reggio Calabria:
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Variazione del 14/04/2015 n. 46386.1/2015 in afti dal 14/04/2015 (protocollo n. RC0093530)
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO).

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 18/05/2015

Catasto: Fabbricali Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 3
Categoria A/3 - Classe 3 - Consistenza 6,5 VAN| - rendita € 386,05

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 4
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN — rendita € 227,76

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 5
Categeria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN| ~ rendita € 227,76

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: &
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN! — rendita € 227,76

Foglio: 28 Particelia: 313 Subalterno: 7 :
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN - rendita € 227,76

Elenco Intestati
kkkkkikkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkikkkk

Lintestazione catastale attuale delfimmobile non corrisponde con i dati riportati nell'atio
di pignoramenio, perché nel predefto alto di pignoramento risulta Fidentificativo
precedente alla variazione effeftuata d'Ufficio: Variazione del 14/04/2015 n. 46386.1/2015
in alti dal 14/04/2015 (protocolio n. RC0093530) VARIAZIONE PER MODIFICA
IDENTIFICATIVO. Si precisa che la variazione ha interessato UNICAMENTE IL NUMERO
IDENTIFICATIVO DELLA PARTICELLA, CHE E' RIMASTA INVARIATA PER UBICAZIONE,
CONSISTENZA E RENDITA CATASTALE, come si evince dalia visura storica riportata negli
aliegati alia presente relazione ¢l punto A.3.3.

Si segnala la difformité della planimetria catastale dei suballernc n. 3 rispetto alio siato di
fatto rilevato dalla seltoscritta C.T.U. in sede di sopralluogo, si rileva infatti ia presenza di un
volume esterno alla sagoma del fabbricato depositata all’Agenzia del territorio. It volume
predefto & stalo realizzato in epoca posteriore rspefto alla realizzazione dell’intero
fabbricato, condiste in un volume di superficie lorda di mq. 8,10 ed altezza media mi.2 40
€ non & mai stafo dichiarato per Faggiomamento della sagoma del fabbricato e della
planimetria catastale del subalierno.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Come si evince dagli allegati alla presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3.3 del fascicolo degli aflegatli} L'immobile oggetto della presente procedurq,
censito all’ Agenzia del Territorio deila Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particella n. 313 [ex n. 37), si trovg in Conirada Tenda del Comune di Sidemo, e
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consiste in un fabbricato ricadente all'interno def P.R.G. del Comune di Siderno come di
seguito specificato:
Particella n. 313 {(ex n.37) del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA "E2" ~ AGRICOLA COLUNARE

L'immobile in oggeito & a tre piani fuori terra con struttura in cemento amato, Ia
copertura & a tetto a due falde spioventi & libero su futhi i lafi e risulta suddiviso in n. 5
subalterni destinati a civile abitazione. | subalierni, dislocati ai diversi piani, sono serviti da
una scala esterna in cemento amato posta sul prospetto principale che, tramite un
baliatoio di mq. 23,00 per ogni piano, permette 'accesso alle unitd immobiliar. (| piano
terra & composto da un’unica unitd immobiliare (sub 3)adibita a civile abitazione, fornita
di due accesst dal prospetto principale. || piano primo & composto da due unitd
immobiliari (sub 4 e sub 5) adibite a civile abitazione con accesso dai ballatoio, la stessa
distribuzione si riscontra al piano secondo, dove si trovano il sub 6 ed il sub 7. Le unita
immobiliar poste af piani primo e secondo sono specuiari e conservano la stessa
distribuzione su enframbi i livelli (vedi planimetiie catastali dllegate: dllegato A.3.3). |l
fabbricato all'esterno si presenta privo di intonaco di finitura, rifinito con solo intonaco
rustico ed affetto da patologie da umiditd sia o livello del’attacco o terra, sia a livelio
dell’intradosso delle parti aggettanti qudli balconi {baliatoi) e falde del tetto.

St procede alia descrizione delle unitds immobiliari.

« SUBALTERNO 3: posta al piano terra del fabbricato, I'unitd immobiliare & servita da due
ingressi con portone in Ie.gno ed & composta da: ingresso, due bagni, corridoio,
soggiorno, quattro camere da letto ed un piccolo vano redlizzato in un secondo
momento rispetio alla redlizzazione dell'intero fabbricato, al quale non ¢ stato
possibile accedere per il rilievo interno, le misure sono state ricavate dal’esterno {il sig.
kkkkkkkkkkkkkk afferma che tale vano & adibito a bagno di servizio). Tutti gli ambienti
sono aerati ed illuminati naturaimente e hanno un’altezza di ml. 2,97.

L'unita immobiliare presenta finiture di qualitd medio - bassa, i pavimenti sono in
graniglia di marmo piuttosto datata, i pavimenti e rivestimenti dei bagni sono in
piastrelle di ceramica monocottura del tipo economico, gli infissi sono in legno con
monovetro e sistema di oscuramento ad avvolgibile, le porte interne sono in legno
tamburato.

L'attacco a terra si presenta interessato da importanti patologie quali sfarinamento e
distacco deil'intonaco delle pareti, muife e alterazioni cromatiche sia della pittura
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murdle che dei telai degliinfissi interni dovuti a fenomeni di umidité risalita. | pavimenti
presentano distacchi e corosioni dovuli aleffetto dell'umiditty e della relativa
efflorescenza salina.

Gli ambienti dell'vnitd immobiliare hanno le seguenti superfici utili:
o ingresso: mq 13,70

o Bagno 1:mq 6,15

o Bagno 2: mqg 5,90

o Camera 1: mq 25,40

o Camera 2: mq 23,40

o Camera 3: mg 21,50

o Camera 3;: mq 18,00

o Corridoio: mq 6,10

o Soggiorno: mq 23,10

o Vano rilevato dall'esterno (superficie lorda mq. 8,10)

| totale della supetficie ulile dell’ appartamento & di mq 143,25

{escluso vano non rilevato internamente)
Il totgle deilg supetficie lorda dell’ appartamenio & di mq 181,95
L'altezza dell'interpiano del’ appartamento & di mi. 2,97

[ I vani catastali non corrispondone ai vani fisici delle abitazioni. infalti i vani catastali sono |
locdali utili effeflivi defti anche vani principali {camere, sianze, saloni, soggiorni, ecc.) in linea di
massima 'ampiezza di un vano non pud superare i 15/20 mq; { D.L.652/39 (nascita NCEU) ed il
d.p.r. 1142/49 (regolamento formazione NCEU)].

o SUBALTERNO 4: I'unitd immobiliare, collocata at piano primo dell'immobile, & servita
dalla scala esterna e dal ballatoio posto al pianc primo che permette I'accesso
dlappartamente che avviene framite un portone in legno. L'unitd immobiliare &
composta da: ingresso - soggiormo, cucing, bagno e due camere da .Ie’r’ro. Tutit g
ambienti sono aerati ed iluminati naturalmente e hanno un’altezza di ml. 2,97.

L'unitd immobiliare presenta finiture di quaiits medio - bassa, i pavimenti sono in
piastrelle di marmo chiaro, | pavimenti e rivestimenti dei bagni e della cucina sono in
piastrelie di ceramica monocottura del tipo economico, gli infissi sono in legno con
monovefro e persiana esterna in legno, le porte interne sono in legno famburato. Gli
ambienti sono dotati di climatizzatori.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

o Ingresso - soggiorno: mq 22,80

o Bagno 1: mqg 5,00

o Cucina: mq 17,45
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o Camera 1: mq 14,30
o Camera 2: mq 14,00 _
Il totale della superficie utile deli’ appartamento & di mq 73,55

i totale della superficie lorda dell’appartamento & gi me 85,90

L'altezza dell’interpiano dell' appariamento & diml, 2,97

La superficie catastale {vani 4,5) risultante dall’accertamento catastale corrisponde
dllo superficie del'appartamento rilevata in sede di sopralluogo effettuato dalla
sottoscritta C.T.U., quindi si conferma che le indicazioni di superficie in visura catastale
corrispondeno allo stato di fatto rilevato.

[ 1 vani catastali non corrispondone ai vani fisici delle abitazioni. Infafti i voni catastali sono i
locali ufili effetfivi defti anche vani principali (camere, stanze. saloni, soggiorni, ecc.)} in linea di
massima 'ampiezza di un vano non pud superare i 15/20 mq; [ D.L.652/3% (nascita NCEU) ed il
d.p.r. 1142/49 (regolamento formazione NCEU)].

e SUBALTERNO 5: I'unita immobiliare, coliocata al piano primo delfimmobile ed &
perfeftamente speculare rispetto ali'unitd immobiliare posta accanto e censita al
subalterno 4. L'unitd immobiliare & servita dalia scala esterng e dal baliatoio posto ai
piano primo che permette 'accesse dll’appartamento che awviene framite un
portone in legno. L'unitd immobiliare & composta da: ingresso - soggiorno, cucing,
bagno e due comere da lefto. Tutti gli ambienti sono aerati ed illumingati naturalmente
€ hanno un'aliezza diml. 2,97.

L'unita immobiliare presenta finiture di qualitd medio - bassa, | pavimenti sono in
piastreile di marmo chiaro, i pavimenti e rivestimenti dei bagni e della cucina sono in
piastrelle di ceramica monocottura del tipo economico, gli infissi sono in legno con
monovetro e persiana esterna in legno, le porte interne sono in legho tamburato. Gli
ambienti sono dotati di climatizzatori.
Gli ambienti dellvniid immobiliare hanno le seguenti superfici ulili:
o Ingresso - soggiomo: mq 24,16
¢ Bagno 1: mq 5,10
o Qucina; mq 17,20
o Camera 1: mq 14,30
o Camera 2: mq 14,20

ll totale della superficie utile dell’ appartamento & di mq 75,00

Il totale delia superficie lorda dell’ appartamento & di mq 88,00

L' altezzg dell'interpiano dell’appartamento & di mi. 2.97
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La superficie catastale (vani 4,5) risultante dali’accertamento catastale corrisponde
alla superficie dell'appartamento rilevata in sede di soprafluogo effettuato dallg
sottoscritta C.1.U., quindi si conferma che le indicazioni di superficie in visura catastale
comispondono dlio stato di fatto rilevato.

[ 1 vani catastali non corrispondono ai vani fisici delle abitazioni. Infalfi i vani catasiali sono |
locali vtili effeltivi detfi anche vani principali (camere, stanze, saloni, soggiorni, ecc.) in linea di
massima Fampiezza di un vano non pud superare i 15/20 mq; [ D.L.652/39 (nascita NCEU) ed il
d.p.r. 1142/49 (regolamento formazione NCEU)].

» SUBALTERNO é: |'unitts immobiliare collocata al piano secondo dell'immobile, & servitg
ddlla scala esterna e dal ballatoio posto al piano secondo che permette Paccesso
al’appartamento che avviene tramite un portone in legno. L'unitd immobiliare &
composta da: ingresso - soggiormo, cucing, bagno e due camere da letfo. Tuiti gli
ambienti sono cerati ed iluminafi naturaimente e I'unitd immobiliare ha un'aitezzq
media di ml. 3.20
L'unita immobiliare presenta finiture di qualite medio - bassa, i pavimenti sono in
piastrelle di marmo chiaro, i pavimenti e rivestiment dei bagni e della cucing sono in
piastrelle di ceromica monocottura del tipo economico, gl infissi sono in legne con
monoveiro e persiana esterna in legno, le porte inferne sono in legno tamburaio. Gli
ambienti sono dotati di climatizzatori.

Gli ambienti dell unitd immobiliare hanno le seguenti superfici utili:
o Ingresso - soggiorno: mq 23,70

o Bagno 1: mqg 5,10

o Qucina; mq 14,80

o Camera 1: mqg 14,60

o Camera 2: mq 14,20

Il totale della supericie utile dell’ appartamento & di meg 74,40

Il totale della superficie lorda dell’ appartamento & di mq 87,30

L'altezza medig dell'interpiano dell'appartamento & di ml. 3,20

La superiicie catastale (vani 4,5) risultante dall’ accertamento catastale cormrisponde
alfa superficie dell’appartamento rilevata in sede di sopralluogo effettuato dalla
softoscritta C.1.U., quindi si conferma che le indicazioni di superficie in visura catastale
corrispondone allo stato di fatto rilevato.
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[ 1 vani catastali non corrispondono ai vani fisici delle abitazioni. Infalti i vani catastali sono i
locali ufili effeltivi delfi anche vani principaii (camere, stanze, saloni, soggiorni, ecc.} in finea di
massima l'ampiezza di un vano non pud superare i 15/20 mq;: [ D.L.652/39 {nasciia NCEU) ed il
d.p.r. 1142/49 (regolamenio formazione NCEU)].

e SUBALTERNO 7: I'unitd immobiliare, collocata al piano secondo dell'immobile &
perfettamente specuiare rispetto all’'unitd immobiliare posta accanto e censita d
subalterno 6. L'unitd immobiliare & servita dalla scaia esterna e dal ballatoio posto al
piano secondo che permette I'accesso all’appartamento che avviene framite un
porione in legno. L'unitd immobiliare & composta da: ingresso - soggiomo, cucing,
bagno e due camere da letto. Tutti gli ambienti sono aerati ed illuminati naturalmente
e 'unita immobiliare ha un'altezza media di ml, 3.20
L'unita immobiliare presenta finiture di qualitd medio - bassq, i pavimenti sono in
piastrelle di marmo chiaro, | pavimenti e rivestimenti dei bagni e della cucina sono in
picstrelle di ceramica monocottura del tipo economico, gli infissi sono in legno con
monovetro e persiana esterna in legno, le porte interne sono in legho tamburato, Gli
ambienti sono dotafi di climatizzator.

Gli ambienti dell'unité immobiiiare hanno le seguenti superfici ufili:

o Ingresso - soggiorno: mq 22,91

O

Bagno 1: mq 5,10
o Cucina: myg 17,60
o Camera 1: mq 14,30
o Camera 2: mq 14,00

Il fotale della superficie ulile dell’gppartamento & di mg 73,90

Il fotale dellq superficie lorda del’ appartamento & di mqg 84,55

L'altezza media dell’interpiano dell’ appartamento & di ml, 3,20

La superficie catastale {vani 4,5) risultante dall’accertamento catastale corrisponde
alla superficie del’appartamento rilevata in sede di sopralluogo effeftuato dalla
sottoscritta C.T.U., quindi si conferma che le indicazioni di superficie in visura catastale
corrispondono dllo stato di fatto rilevato.

[ 1 vani catastali non corrispondono ai vani fisici delle abifazioni. Infaffi i vani catastali sono i
locali ufili effeftivi delti anche vani principali (camere, stanze, saloni, soggiorni, ecc.} in linea di

massima Fampiezza di un vano non pué superare i 15/20 mq; [ D.L.652/39 (nascita NCEU) ed if
d.p.r. 1142/49 (regolamenio formazione NCEU)].
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CONFINI:

Il fabbricato, censito alla particella n. 37 {ora 313) dei foglio di mappa n. 28, confina a

su fulli i lali con la particella n. 333 della stessa ditta kikkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkk

essendo insistente su quest'ultima.

» PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.4)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 4
Categoria C/3 - Classe 2 - Consistenza mq 182,00 - rendita € 554,57

Foglio: 28 Particella: 320 Subalierno: &
Caotfegoria A/2 - Classe 3 - Consistenza é vani — rendita € 495,80

Foglio: 28 Particelta: 320 Subalterno: &
Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza é vani — rendita € 495,80

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 7
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 8
- Unitd in corso di cosiruzione

Foglio: 28 Partficella: 320 Subalierno: 9
- Unitdiin corso di costruzione

Foglio: 28 Particelia: 320 Subaiterno: 10
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 11
- Unitdi in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 12
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 13
- Unitd in corso di costruzione

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkikkkkkkkkkkikkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

Lintestazione catastale affuale dellimmobile corrisponde con i dafi riporfati nellafto di
pignoramento.
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$i segnala la difformitd degli elaborati catastali rispetto allo stafo di fallo rilevato dalla
soffoscritta C.T.U. in sede di sopralivogo.

Si rileva, infatfi, la presenza di due volumi adiacenti at perimetro esterno del fabbricato,
che ne modificano la sagoma e un volume chiuso allinferno delfarea adibita o portico al
piano terra del fabbricato, non riscontrali negli elaborafi deposilati all’ Agenzia del
territorio (elaborato planimetrico e planimetrie catastali)

- Il volume chiuso allinterno del poriico, adiacente al corpo scala censito ai
subalterno n. 2 della particella, condiste in un ambiente di superficie utile di maq.
30,00 ed altezza mi.3,72;

- Il volume adiacente al perimefro del fabbricato, precisamente al subgalterno n. 4,
consiste in un volume tecnico che ospita una caldaia servente ii fabbricato stesso
{dichiarazione del sig. kikkkkkkkkkkkkkk, le misure del volume sono stale rilevate
dail’esterno per impossibilita di accesso). ll volume fecnico, delia superficie lorda di
mq. 18,00 ed altezza media di ml. 3,20 circa, & stato redlizzato in mahoni forati con
copertura con solaio in calceshuzzo e accesso mediante potia in metalio. Tale
volume non é mai stato dichiarato per l'aggiornamento della sagoma del
fabbricate e della planimetria catastale del subalterno.

- H volume adiacente al perimetro del fabbricato, precisamente al subdalierno n. 9,
consiste in un volume tecnico che ospita una caldaia servente ii fabbricato stesso
(vedi rilievo fofografico allegato alla presente relazione al punio A.3.4). if volume tecnico
della superficie ufile di mq. 14,50 circa ed altezza media di ml. 2,88, & siato
realizzato in matfoni forati e profilati metallici con copertura in pannelli coibentati e
accesso mediante cancello scorrevole in metallo. Tale volume non & mai stato
dichiarato per l'aggiornamento della sagoma del fabbricafo e della planimehia
catastale del subalterno.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Come st evince dagli aliegati alla presente relazione di Consulenza Tecnica o' Ufficio (vedi
allegato A.3. 4 del fascicolo degli allegati} I'immobile oggetto deila presente procedurq,
censito all’ Agenzia del Territorio della Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particelia n. 320, si trova in Contrada Tenda del Comune di Siderno e ricade all'interno
delia zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di siderno come di seguito
specificato:

- Particella n. 320 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2” — AGRICOLA COLLINARE -

La parficella n. 320 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni:
TOTALE PARTICELLA MQ: 2.052,00

TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ: 700,40 (sagoma del fabbricato)
TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ: 1.351,40
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It fabbricato censito alla particella n.320 consiste in un manufatto di grandi dimensioni
[supetficie coperia del piano terra: mq. 700,60 (sub 2, 3, 4, 9) - superficie coperta del piano primo:
mq. 555,50 (sub. 8, 6, 10, 11) - superficie coperta del piano secondo (sub. 7, 8, 12,13 ): mq. 542,85 -
compresi vani scala] con sfruttura in cemento armato e tamponature in mattoni forati a tre
piani fuor terra. | livelii del fabbricato sono serviti da due compi scala con rampe in
cemento (sub n. 2 e n. 3) uno dei quali {sub. n.2) risulia rifinito fino al pIaNG primo, le pareti
sono intonacate e tinteggiate e i gradini sono rivestiti con soglie in granito, il secondo
corpo scala (sub. n. 3) risulta ancora in corso di costruzione. Il fabbricato si presenta perla
maggior parte allo stafo rustico, rsultano rifiniti solo it subaliemo n.4 al piano terra
consistente in una unitd immobiliare destinata a laboratoric caseario e il subalterni n. 5 e
n. é al piano primo consistenti in due unitd immobiliari destinate a civile abitazione. |
subalterni n. 9 al piano tera, n. 10 e n. 11 al piano primoen. 7, n. 8, n. 12 e n. 13 al piano
secondo risultano non rifiniti, completati solomente per Ia parte sirutturale, di tamponatura
e di framezzatura interna in mattoni forati. (vedi rilievo fotografico allegato A.3. 4 del fascicolo
degli allegati). Al piano terra, sul fronte principale del fabbricato, si trova un porhco che
collega i due corpi scaia della superficie di ma. 59,20.

L'esterno si presenta in parte rifinito con intonaco rusﬁco, sui muri perimetrali
comispondenti ai subalterni n. 4 al picno terra e n. 5 ai piono primo.

Come gia evidenziato, si rlevano tre difformitar rispetto alla documentazione catastale
acquisita dalla sottoscritta C.T.U. in relazione al fabbricato, le difformitd consistono in un
ambiente chiuso all'interno del portico e due volumi tecnici adiacenti al perimetre del
fabbricato. Tali difformiia non sono mai state dichiarate e quindi non risultano all’intermo
della documentazione catastale acqguisita dalla sotoscritta C.T.U.

Come gid descritto il fabbricato censito alla particella n. 320 & composto da diversi
subalterni con diversa destinazione e consistenza, si procede, quindi, dlla descrizione
dettagliata di ogni subalterno.

(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.9)

PIANO TERRA:

* SUBALTERNO 4: L'unitd immobiliare si trova al piano terra del fabbricato, ha accesso
direttamente dall'esterno ed & destinata a laboratorio caseario (categoria cafasiale
C/3: Locdli deslinali allesercizio della professione di artigiano per servizi, redlizzazione o
trasformazioni dei prodotti), ha una superficie utile di mq. 182,00, corrispondente a quella
dichiarafa in 'visurc catastale, ed una altezza di ml. 3,87 ed & composta da sei
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ambienti, bagno con antibagno e conidoio. | locadli si presentano ben rifiniti con
materiali di media qualita, le pareti sono rivestite con piastrelle di ceramica di colore
chiaro ed i pavimenti sono anch'essi in piastrelle di ceramica di colore chiaro dotati di
griglia di raccolta per l[e acque come previsto dalia normativa di settore. Gli impionti
sono redfizzati a norma di legge e 'unitd immobiliare & dotata di servizi igienici con
antibagno. Tutti gl infissi, sia per le finestre che per gli accesst sono in alluminio di
colore chiaro e gli ambienti risultano tuiti aerati ed iluminati naturaimente.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

.o Ambiente 1: mq 24,45

o Ambiente 2; my 24,60

o Ambiente 3: mq 17,70

o Ambiente 4: mq 68,30

o Ambiente 5: mq 10,17

o Ambiente 6: mq 10,53

o Bagno + antibagneo: mq 12,35

o Conidoio: mq 11,80

Il totale della superficie utile dell'unitd immobiliare & di ma 182,00

Il fotale della superficie lorda del’unités immobiiiare & di mgq 205,70

L'altezza del’'interpiano dell’'unitdy immobiliare & di mi. 387

. SUBALTERNO 9: L’unitd immobiliare si trova al piano terra del fabbricato, ha accesso
diretftamente dall'esterno mediante un grande cancello in metallo e risulia in corso di
costruzione, infatti I'ambiente si presenta privo di rifinifure, con strutiura in cemento
armato e tamponature in matione forato g vista. L'unitér immobiliare ha una supefficie
utile di mq. 351,86 ed un’altezza di ml. 3,98 e consta di un grande ambiente principale
e di quatiro vani, attuamente tutti adibiti o deposito. L'ambiente & aerato ed
lluminato naturalmente e le bucature sono dotate di infissi in metallo. Si procederd,
per questo subdlterno, alla definizione della superficie dei singoli ambienti senza
specificarne g des’rinaiione d'uso, in quanto ancora non definiti essendo I'unitd
immobiliare in corso di costruzione.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:
o Ambiente 1: mq 260,90

o Ambienfe 2: mq 12,80

o Ambiente 3: mq 28,80

o Ambiente 4: mq 35,74
o Ambiente 5: mq 13,60
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|| totaie deila supetficie vtile dell’'unitd immobiliare & di maq 351,84

il totale della supeitficie lorda dell’ unitd immobiliare & di mq 374,14

L altezza dell'interpianc delfl'unitd immobiliare & di ml. 3,98

PIANO PRIMO:

» SUBALTERNO &: L'unitd immobiliare si frova al piano primo del fabbricate ed ha
accesso da uno dei due corpi scala, € precisamente da quello censito ai subalterno
n.2, & adibita o civile abitazione ed & composta da: ingresso, soggiorno - cucing, due
bagni di cui uno con ingresso da una camera da letto, fre camere da letto, ripostiglio
e corridoio di distribuzione degli ambient;, si rileva anche un piccolo ambiente adibito
a lavanderia con accesso dalla terrazza esterna. L'appartamento & interamente
circondato dalla terrazza che lo serve su tulti i Iati, tutte le camere principali, infatti,
sone dotate di poriefinestre che danno I'accesso alla terrazza stessa, che si presenta
pavimentata in piastrelle di ceramica di colore chiaro. Tutti gl ambienti sono aerati ed
illuminati naturatmente e I'unitd immobiliare ha un’altezza di ml. 2,86,

L'unita immobiliare presenta finiture di quaiité media, i pavimenti sono in piastrelle di
ceramica mammorizzate di colore chiaro, i pavimenti e rivestimenti dei bagni e della
cucina sono in piastrelle di ceramica di colore chiaro, gli infissi sono in alluminic di
buona qualitd con persiana esterna in alluminio e le porte interne sono in legno
tamburato di media qualitd. Gli ambienti sono dotati di climatizatori e di impicanto di
riscaldamento tradizionale con radiator. L'appartamento, essendo inutilizato da
tempo, presenta alcune patologie dovute ai ponti termici, quali muffe & macchie sulle
pareti con relafivo sfarinamento della pittura murdle interna dovute o fenomeni di
condensa. L'esterno del subaiterno & rifinito con solo intonaco rusfico, risulta assente 1o
strato di finitura e la tinteggiatura, sia sulie pareti esterne che sul parapetto delia
terrazza,

Gli ambienti dell'unité immobiliare hanno le seguenti superfici utili;

o Ingresso: mq 4,95

o Soggiorno - cucina: mq 34,00

o Bagno 1: mqg 2,00

o Bagno 2: mq 4,00

o Camera 1: mqg 10,94

o Camera 2: mq 18,00

o Camera 3: mq 15,00

o Corridoio: mq 8,50
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o Ripostiglio: mq 2,71
o Lavanderia; mq 3,20

Il totale della superficie ulile dell' appartamento & di mq 112,32

Il totale della supetficie lorda del’ appartamento & di mq 133,40

il totale della superficie uiile della terrazza & di mq 98,00

L'dltezza deil’interpiano dell'appartamento & di ml. 2,84

La superficie catastale {vani §) risuliante dall'accertamento catastale corrisponde dlla
superficie dell’appartamento rlevata in sede di soprafluogo  effettuato  dalla
soffoscritta C.T.U., quindi si conferma che le indicazioni di superficie in visura catastale
corrispondonc allo stato di fatto rilevato.

[ 1 vani catastali non corrispondono ai vani fisici delle abitazioni. Infaiti i vani cafasfali sono i
locali utili effettivi defti anche vani principali (camere, stanze, saloni, soggiorni, ecc.) in linea di

massima Fampiezza di un vano non pud superare i 15/20 maq: [ D.L.652/39 (nascita NCEU) ed il
d.p.r. 1142/49 (regolamento formazione NCEU)}].

» SUBALTERNO &: L'unitd immobiliare si trova al piano primo de! fabbricato ed ha
accesso da uno dei due corpi scala, e precisamente da guello censito al subaiterno
n.2, & adibita a civile abitazione ed & composta da: ingresso, soggiorno, cucina, un
bagno, fre camere da letto, ripostiglio e cormidoio di distribuzione degli ambienti.
L'appartamento ha due balconi che servone la cucina e una camera da letto sui lato
Sud e una ferrazza che serve il soggiomno e una camera da letto sul fronte principale,
lato Nord, infatti, gli ombienti predetti infaiti sono dotati di portefinestre che danno
I'accesso dlla terrazza stessa e ai balconi, Tutt gl ambienti sono aerati ed ifluminati
naturalmente e I'unitd immobiliare ha un'altezza di ml. 2,86.

L'unitd immobiliare presenta finiture di quaiit® media, | pavimenti sono in piasirelle di
ceramica di colore chiaro, | pavimenti e fives’rimenﬁ dei bagni e della cucina sono in
piastrelle di ceramica di colore chiaro, gl infissi sono in alluminio di buona qualitd con
persiana esterna in dlluminio e le porte interne sono in legno famburato di media
quatitd. Gli ambienti sono dotati di climatizzatori e di impianto di riscaldamento
tradizioncle con radiatori. La terrazza e i balconi che servono I'unitd immabiliare sono
allo stato rustico, privi di rifiniture cosi come I'esterno del subatterno che é rifinito con
solo intonaco rustico e risulta assente lo strato di finitura e la finteggiatura, sia sulle
pareti esterne che sui parapetti della terrazza e dei balconi.
Gli ambienti dell'unita immobiliare hanno le seguenti superfici utili:
o Ingresso: mq 4,70
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o Soggiorno: mq 21,00
o Cucina: mqg 14,10
o Bagno: mq 8,80
o Camera 1: mq 15,80
o Camera 2: mq 19,90
o Camera 3: mq 19,20
o Cormridoio: mqg 12,35
o Ripostiglio: mq 2,62
Il fotale della superficie utile dell’oppartamento & di mq 120,47

i totale dellg superficie lorda dell' appartamento & di meg 135,40

Il totale della superficie utile della terrazza & di mq 460,90
Il totale delia superficie ulile dei balconi & di mqg 13,30

L'altezzg dell'inferpiano dell’ appartamento & di mil. 2,86

La superficie catastale (vani 6) risultante dall’accertamenio catastale corrisponde alia
superficie dell'apportamento rilevata in sede  di sopralivoge effettuato  dalia
soffoscritta C.T.U., quindi si conferma che ie indicazioni di superficie in visura catastale
comispondono alio stato di fatto rilevato.

[ I vani catastali non corrispondono ai vani fisici delle abitazioni. Infatli i vani catastali sono i
locdli utili effettivi defti anche vani principali (camere, stanze, saloni, soggiorni, ecc.) in linea di
massima 'ampiezza di un vano non pué superare | 15/20 ma; [ D.L.652/39 (nascita NCEU) ed i
d.p.r. 1142/49 (regolamento formazione NCEU)].

* SUBALTERNO 10: L'unitd immobiliare si frova al piano primo del fabbricato ed ha
accesso da uno dei due corpi scala, e precisamente da quello censito al subalterno
n.3 {in corso di costruzione), e risulta in corso di costruzione, infati I'unitds risulta divisa
internamente con tramezzature in mattoni forat ma priva di tutte le rifiniture, la
divisione interna risulta speculare rispetio o quelia del subaltemo n. 6 che confing con
la stessa unitd. L'unitd immobitiare ha una superficie utile di mq. 124,00 ed un’altezza
di ml. 2,94 ed & composta da: ingresso, corridoio, ripostigiic e sei stanze con
desfinazione ancora non definita ed & servita, come il sub n. 6, da temazza sul fronte
Nord e bailconi sul fronte Sud. Tutti gli ambienti sono cerati ed iluminati naturalmente.
Si procederd, per questo subdlterno, dlla definizione delia superficie dei singoli
ambienti senza specificarne la destinazione d’uso, in quante ancora non definiti
essendo I'unitd immobiliare in corso di costruzione.

Gli ambienti dell'unita immobiliare hanno le seguenti supeifici utili;
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o Ingresso: mq 5,00

o Corridoio: mq 13,10
o Ripostiglio: mq 2,80
o Camera 1: mq 22,20
o Camera 2: mq 9,22
o Camera 3: mq 19,00
o Camera 4: mq 20,00
o Camera 5:mq 16,70
o Camerq é: mq 15,00

Il totale dellg superficie utile dell’unitd immobiliare & di mq 124,00

| totale della superficie lorda deill’unitd immobiliare & di mq 134,50

il toiale della superficie ufile della terrazza & di mq 60,90

Il totale della superficie utile dei balconi & di mq 13,30

L altezza del'interpiano dell'unité immobiliare & di mi, 2,94

* SUBALTERNO 11: L'unitd immobiliare si #rova ol piano primo del fabbricato ed ha
accesso da uno dei due corpi scala, e precisamente da quelio censito al subalterno
n.3 (in corso di costruzione), e risulta in corso di costruzione, infatti I'unitd risulta divisa
infernamente con framezzature in mattoni forati ma priva di tufte le rifiniture. L'unitd
immobilicre ha una superficie utile di mq. 100,44 ed un'altezza di ml. 2,94 ed e
composta da: ingresso, corridoio, ripostiglio @ cingue stanze con destinazione ancora
non definita ed & servita da un balcone continuo su tutt | I, Tut gli ambienti sono
cerati ed iliuminafi naturalmente. Si procederd, per guesto subalterno, alla definizione
delia superficie dei singoli ambienti senza specificarne ia destinazione d'uso, in quanto
ancora non definiti essendo I'unitd immobitiare in corso di cosiruzione.

Gli ambienti dell'unita immobiliare hanno le seguenti superfici utili:

o Ingresso: mq 5,20

o Corridoio: mq 6,00

o Ripostiglio: mq 2,96

o Camera 1: mq 33,30

o Camera2: mq 13,90

o Camera 3: mq 6,30

o Camera4: mq 18,24

o Camera 5: mq 14,54 _
Il totale della superficie utile dell'unitd immobiliare & di mq 100,44
Il totale della superficie lorda deil'units immobiliare & di mg 116,70

Il totale della superficie ulile dei balconi & di mq 49,70
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L'altezza dell’interpiano dell’'unitd immobiliare & di ml. 2,94

PIANO SECONDO:

e SUBALTERNI 7 - 8 - 12 - 13: |l piano secondo del fabbricato al quale si accede dai due
corpi scala censiti al subalierni n. 2 e n, 3 {in corso di cosiruzione}, risulta in corso di
cosfruzione, infatti non risulta diviso internamente con tramezzature né perimetratoe da
murt esterni, i subalferni sono individuati catastalmente nell’slaborato planimeirico in
dliegato alla presente relazione (Allegato A.3.4) ma nen risultane divisi fisicamente
all'interno della pianta del piano secondo. L'intero pianc secondo ha una superficie
coperta di mq. 515,00 {esclusi i vani scala) ed un’altezza media di mil, 3,20 circa.

CONFINI:
Il fabbricato, censito alla particella n. 320 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con le

particelle n. 333 e n. 371 della stessa ditta, ad Est con la _particella n. 333 della stessa ditta
e ad Ovest con la strada comunale e ¢ Sud con ta particella n. 47 del foglio n. 28.

Intestati particella n. 47 del foglio n. 28:

* PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.5)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015
Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 370
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - - rendita € 4.81 8,00

Elenco intestati
kkikkkkickkkkickkkkkikkkkkkkkkkkkk
kkkkkikkkkkkkkkikkkkkikkkkkkkkkkk

Lintestazione catastale aftuale deifimmobile corrisponde con i dali riportati
nell'afto di pignoramento.
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DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:
Come si evince dagli allegati alla presente relazione di Consuienza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 5 del fascicolo degli allegati) il bene oggetto della presente procedura, censito
al’ Agenzia del Temitorio della Provincia di Reggio Calabria ol foglio di mappa n. 28,
particella n. 370, si frova in zona agricola Comune di Siderno, precisamente in Contrada
Tenda, e ricade alinterno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:
- Particella n. 370 del foglio n. 28 - FABBRICATO “A” E FABBRICATO “B™:
ZONA "E2” — AGRICOLA COLLINARE -

La particella n. 370 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni:
TOTALE PARTICELLA MQ: 4.490,50

TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ: 1.427,00

TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ; 2.843,50

La particella n. 370 consta di due fabbricati denominati FABBRICATO “A" e FABBRICATO
“B"” adibiti a FABBRICAT! PER FUNZIONI PRODUTTIVE CONNESSE ALLE ATTIVITA' AGRICOLE
(categoria catastale D/10) che hanno diversa natura e consistenza e si frovano disposti
purolieiamente in senso longitudinale alllinterno di un piazale in cemento ad una
distanza di ml. 9,00.

si procede alla descrizione dettagliata di ogni fabbricato.
(RIFERIMENTQ ALLEGATO A.3.5)

» FABBRICATO “A™ il fabbricato denominato “A" appdrﬂene alla fipologia del
capannone destinato ad attivitd avicola, ed & un manufatto di forma rettangolare di
grandi dimensioni con struttura in profitati metallici, tamponatura perimetrate in parte
in muratura e in parte in pannelli coibentati e copertura in pannelli coibentati su
strutfura metallica controventata a doppia falda spiovente simmetrica, céme Si
evince dall'allegato riievo fotografico (allegato A.3.5). Gli accessi al fabbricato
avvengono framite porfe in alluminio, due porte sul lato corfo esposto ad Est, una
porta sul lato lungo esposto a Sud. Il fabbricato & dotato di impianto di ventilazione
forzata medionte ventole di grandi dimensioni poste sul fronte esposto ad Est. Il
capannone & diviso planimetricamente in senso longitudinale in due ambienti

simmetrici comunicanti che ospitano entrambi strutiure per t'allevaomento del pollame.
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Le pareti perimetrali, per la porte in muratura, sono rifinite sia all'interno che ail’esterno
con intonaco civile e la pavimentazione & in cemento.

Il capannone ha una estensione in superficie di mq. 1.017,45 ed un'altezza media di
ml. 5,00. All'esterno del fabbricato, precisamente adiacenti al fronte esposto a Sud,

sono presenti tre silos del diametro di ml. 2,50 circa o servizio dell’ attiviid avicola.

FABBRICATO “B™ il fabbricato denominato “B” appartiene anch’esso aila fipologia del
capannone, & un manufatto di forma rettangolare di grandi dimensioni con strutiura
in profilati metallici che consta di una parte aperta priva di famponatura perimetrale,
indicata in planimetria catastale come “piczzale coperto” adibita a ricovero mez e
deposito e di una parte chiusa con famponatura perimeiraie in muratura adibita a
deposito. La copertura & in pannelli coibentati su strutiura metallica controveniata a
doppia falda spiovente simmetrica, come si evince dal’allegato rilievo fotogrofico
(allegate A.3.5). Il capannone, nella parte chiusa & composto da ingresso, tre grandi
ambienti adibiti a deposito e doppi servizi piv antibagno. L'accesso principale dat
piczzale avviene framite una cancellata tipo avvolgibile dal fronte sul lato Nord, un
altro accesso con porta in alluminio si frova sul fronte Ovest del fabbricato stesso. Gii
ambienti intemi, aerati e illuminati naturaimente con le finestre in alluminio, sono divisi
da strutture a pannello con porte in alluminio, il locale di dimensioni maggiori e i servizi
sono rivestiti in piastrelle di ceramica di colore chiaro e i pavimenti sono in cemento
resinato di colore chiaro. Le pareti perimetraii, sono rifinite all'interno con tinfeggiatura
di colore chiaro e all’esterno con intonaco civile.

Gli ambienti dell'unita immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:
| o Ingresso: mq 45,00
o Deposito 1: mg 159,25
o Deposito 2: mq 53,25
o Deposito 3: mgq 74,85
o Wc e antiwe: mqg 21,70
o Piazzale coperto: mqg 255,50

Il totale delia superficie utile della parte chiusa deli’unitd immobiliare & di mq 354.05

| totale delia syperficie del piazzale coperto dell'unitd immobiliare & di mq 255,50
L' altezza media dell’unitd immobiliare & di ml. 4,90

CONFINI:

Il fabbricato, censito alla particella n. 370 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con la

paricella n. 367 della stessa ditta, a Sud con la particelia n. 333 , della sfessa ditta ad Est
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con la partficelia n. 369 della stessa ditta, a e ad Ovest con la particella n. 41 del foglio n.
28.

intestati particella n. 41 del foglio n. 28:

e PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.6)

SITUAZICNE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015
Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNQ Codice: 1725

Fogtio: 28 Particella: 371
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - - rendita € 1.558,00 7

" Elenco intestati
kickkkkkEickkickdckkkkidckkkkkkikkick

Lintestazione catastale attuale delfimmobile corrisponde con i dafi riporiali neli'aite di
pighoramento.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:
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Come si evince dagli allegati alia presente relazione di Consutenza Tecnica d'Ufficio {(vedi
allegato A.3. é del fascicolo degli aflegatli) I'i'mmobile oggetto della presente procedura,
censito all’ Agenzia del Tenitorio della Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particefla n. 371, si frova in Conirada Tenda del Comune di Siderno e ricade all’intemo
della zona omogenea prevista dal PR.G. del Comune di Sidermo come di seguito
specificato:

- Particella n. 371 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2" -~ AGRICOLA COLLINARE -

La particella n. 371 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni:
TOTALE PARTICELLA MQ: 592,00

TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ: 120,70

TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ: 471,30

Il fabbricato censito alla particella n. 371 del foglio n. 28 & un manufatio con pianta ad L
realizzato mediante I'ampliamento di un edificio esistente in muratura, risalente agli anni
50, successivamente ristrutiurato e integrato da un secondo corpo di fabbrica con
struttura in cemento armato, come verrd descritto in seguito nel capitolo riportante le
pratiche edilizie presentate per i beni oggetto della procedura.

L'tmmobile ha modeste dimensioni e | due diversi corpi di fabbrica, il primo in muratura ed
il secondo con shutfura in cemento armato, sono riconoscibili daflo spessore dei muri
- perimeirali. L'immobite si presenta ben rifinito con materiali di buona qualitd, i pavimenti e
I rivestimenti degli ambienti dei servizi e della cucinag sono in piastrelle di ceramica di
colore chiaro, gli ambienti sono tutti aerati e iluminati naturaimente, gli infissi esterni sono
in legno con scur, veifro del tipo a taglio termico e sogdlie in granito, e quelli inferni sono
anch’essi in legno di buona qualitd. La copertura del fabbricato & composta da due tetfi
a padiglione con manto in tegole del fipo a coppo e shrutturg in legno lamellare ¢
capriate. Il fabbricato avrebbe dovuto ospitare un affivitd agrituristica, attualmente risuita
inutiizzato ma in condiziont conservative normgli, & composto da tre ambienti adibiti a
sala fornita di camino, cucina e dispensa, doppi serviz per i pubblico con antibagno, un
servizio per il personale con antibagno e un veranda esterna sul fronte principale. Gii
impianti risuttano eseguiti a norma dilegge. L'esterno del fabbricato si presenta rifinito con
infonaco di colore rosa con rifasci che incorniciano le finestre con colore a conirasto.
L'attacco al cielo del fabbricato & ben rifinito con coronamento in mattoncini pieni
faccia vista e rifascio in intonaco con colore a contrasto.

Gli ambienti dell'vnita immobiliare hanno le seguenti superfici utili:
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- o Sala:mqg 58,50
o Cucina: mqg 22,40
o Dispensa: mq 5,44
o Wc e antiwc pubblico: mq 7,30
o Wec e antiwc personale: mq 3,48

o veranda: mq 29,20

i totale della supericie vlile dell’unitd immobiliare & di mq 95,32

Il totale delia superficie lorda dell'unitd immobiliare & di mq 120,70

L'aliezza media dell’'unitd immobiliare & di mi. 4,10

CONFINI:
it fabbricato, censito alia particella n. 371 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord e ad
Est con la particella n. 333 della stessa ditta. a Sud con la particelia n. 320 della stessa ditta

e ad Ovest con la strada comunale.

o PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.7)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA Al : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725
Foglio: 28 Particella: 329 Subalterno: 4 — in corso di costruzione

‘Foglio: 28 Particelia: 329 Subaiterno: 5
Categoria A/2 - Classe 2 - Consistenza 10,5 vani - rendita € 732,08

Foglio: 28 Particeila: 329 Subalterno: é
Categoria D/1 - Classe - - Consistenza - — rendita € 2.396,34

Flenco intestati
kkkkkkkikkikickkkkkkickikik
kikkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkkk

Lintestazione catastale alfuale dellimmobile corrisponde con | dali riportati nell'atto di
pignoramento, '

Si segnala che in sede di sopralluogo avvenulo in data 04.04.2015 (vedi rilievo fotografico
riportato negli allegati alla presente relazione al punto A3.7) si & nilevato che lo stato di falto
dell'unitd immobiliare censita al subalterno n. 4 della particelia n. 329, posta al piano terra
della stessa particelia, non corrisponde con quelio dichiarato in visura catastale.

L'unitd immobiliare censita af subalferno n. 4 non risulta in corso di costruzione bensi risulta
finitc in ogni sua parte, completa di rifiniture interne, impianti, infissi, e divisa in due
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ambienti, uno principale ed uno che ospita i serviz igienici, 'unitd verrd detiagiiclamente
descritta nel paragrafo di descrizione dell'immobile.

Per quanto riguarda il subalterno n. 4, si rileva la presenza di un vano tecnico esternc alia
sagema dichiarata in documentazione catastale, il vane ha una supefficie lorda di mq.
38,90 ed un’altezza di ml. 2,00 circa, ed & realizzato in matfoni forafi con copertura in
pannelli coibentafi su struttura in profilo scatolate metaliico.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Come si evince dagli allegati alia presente relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio (vedi
alegato A.3. 7 del fascicolo degli allegati) I'immobile oggetto della presente procedurq,
censitc all’Agenzia del Territorio della Provincia di Reggio Cdlabria ¢l foglio di mappa n.
28, particella n. 329, si frova in Confrada Marinello del Comune di Sidermo e ricade
all'interno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Siderno come di
seguito specificato:

- Particella n. 329 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E]” — AGRICOLA IRRIGUA -

La particella n. 329 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni:
TOTALE PARTICELLA MQ: 2.784,00

TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ; 637,00

TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ: 2.147.00

It bene censito alla particella n. 329 del foglio n. 28 consiste in un fabbricato di grandi
dimensioni su tre livelli: piano seminterrato (sub. n. é categoria D/1 - opificio), piano terra
(sub. 4 - da definire - e sub. 5 categoria A/2 - abitazione di fipo civile) € pianc primo (sub. 5
categoria A/2 - abitazione di tipo civile), con struttura in cemento armaio e tamponature in
mattoni forati fradizionali. L'accesso all'unite immobiliare adibita ad abitazione (sub. 5)
avviene direttamente dalla sirada comunale mentre 'accesso al piano seminterrato, che
ospita il frantoio oleario, avviene dail'interno della corte mediante una rompa di accesso

al livello sotto strada.

Si procede alla descrizione dettagliata dei subalterni componenti la particelia n, 329.

* SUBALTERNO 4: 'unitd immobiliare censita al subalterno n. 4 dellg particelia n.329
risuita attuaimente dichicrata come unitd in corso di costruzione, in realtd in sede di
soprallvogo la sottoscritta C.T.U. ha rilevato che l'unitd stessa risulta rifinita in ogni sua
parte, per cui lo stato di fatto rilevato non corrisponde con la definizione indicata in
visura catastale (vedi allegato A.3. 7 del fascicolo degli allegati). L'unitd immobiliare ha
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accesso indipendente direttomente dal portico de! fabbricato, posto sul fronte Est ed
& composta da un vano adibito a laboratorio e un piccoto bagne con antibagno, si
presenta rifinita con materiali di media qualitd, i pavimenti ed i rivestimenti del bagno
sono in piastrelle di ceramica di colore chiaro, le pareti interne sono rifinite e
tinteggiate con colore chiaro, gli infissi esterni sono in aliuminio a taglio termico privi di
sistema di schermatura solare e le porte interne sono in legno di media qualitd.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici uili:

o Laboratorio: mq 22,20

o Wc e anfiwe: mq 4,40

1 totale della superficie utile dell’ unitd immobiliare & di mq 246,80

| totale dellg supetficie lorda dell’unitd immobiiiare & di mqg 32,00

L altezzq dell'unitd immobilicre & di ml. 2,94

+ SUBALTERNO 5: 'unitd immobiliare si sviluppa su due livelli, piano terra e piano primo
ed ha accesso direttamente dalla strada comunale atfraverso un portico situato sul
fronte principale che si frova ad Est. |l piano terra che ospita la zona giomo
dell’abitazione & composto da: ingresso, due ripostigli, soggiorno con bow window, _
cucina con baicone, bagno di servizio e piccolo disimpegno, il piano primo adibito o
zona notte, al quale si accede tramite una scala elicoidale inferna, & compostc da
quattro camere da letto di cui due servite da balconi, due bagni, unc con vosca da
bagno e uno con doccia e coridoio di distribuzione che permetie I'accesso aila
temazza posta dllo stesso livello. L'unitd immobiliare si - presenta ben rifinito
infernamente con materiali di qualitd media, i pavimenti sono in piastrelle di ceramica
di colore chiaro, la scala & rifinita con soglie in granito lucido e balaustra in legno, gl
ambienti sono tutti aerati ed lluminati naturalmente e gii infissi @sterni sono in alluminio
a faglio termico con sistema di oscuramento a persiona completi di zanzarerg e
soglic in marmo, i bagni sono rivestiti con piastrelie di ceramica di colore chiaro e
dettagli in marmo, le porte interne ed |l portone di accesso sono in legno di buona
qualita. Labitazione & fomita di impianto di riscaldamento fradizionale con radiatori
a parete e le camere da lefto sono climatizate. | balconi e ia terrazza af pIaNo primo
sono pavimentati con piastrelle di ceramica di colore chiare e | parapett seno
compieti di corimano in cotto ma rifiniti con solo strato di infonaco rustico, il balcone
servente ia cucina al piano terra, invece, si presenta non rifinito.
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L'esterno del fabbricato & rifinito su tre lati con solo strafo di intonaco rustico e it fronte

lato Ovest & privo di intonaco. Al piano terra, riclzato rispetto alla quota di

campagna, si trova un porfico con due scale di accesso, anch'esso rifinito con sclo

intonaco rustico e pavimentato con piasirelle di cotto.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

piano terrc:

o]

o

o]

o

o

Ingresso: mq 14,00
Ripostiglio 1: mq 3,15
Ripostiglio 2: mq 2,00
Soggiorno: mq 45,00
Cucina: mq 23,80
Corridoio: mq 2,40
Bagno P. 1. : mq 3,00
Balcone cucina: mq 5,80
Porlico: mg 14,30

Piano primo

o

=]

=]

Corridoio: mq 12,25
Camera 1: mqg 10,90
Camera 2: mq 22,90
Camera 3: mq 13,85
Camera 4: mq 13,45
Bagno 1: mq 8,20
Bagno 2: mq &,45
Balcone 1: mqg 2,85
Balcone 2: mq 6,23
Terrazza: mq 23,85

Il fotale della supericie utile dell unitd immobiliare & di mq 184.95

Il totale della superiicie lorda dell’ unite immobiliare & di mq 238,00

Il fotale della superficie ulile dei balconi & di mqg 38,73

! fotale della superficie ufile del portico & di ma 14,30

Laltezza dell’interpiano dell'unitd immobiliare & dimi 2,92

[ 1 vani catastali non comispondono ai vani fisici delle abitazioni. Infalfi i vani catastali sono i local

utili effetiivi detti anche vani principali (camere, stanze, saloni, soggiorni, ecc.) in linea di massima
Pampiezza di un vano non PUo superare i 15/20 mq; [ D.L.652/39 (nascita NCEU) ed il d.p.r. 1142/49

(regolamento formazione NCEU)].
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* SUBALTERNO 6: L'unitd immobiliare censita al subalterno n. é della particella n. 329

ospita 'atftivita di frantoio oleario, si presenta infatfi come un fabbricato di grandi
dimensioni con accesso da una rampa che permette di raggiungere il livello sotto
strada al quale si trova I'unitd immobiliare stessa.

L'unitd & composta da n. 5 ambienti adibiti a laborator per la frasformazione dellg
materia prima e depositi, un ufficio, un bagno con antibagno, un deposito e un
portico antistante, gli ambienti interni sj presentano rifiniti con materiali di qualite
medio - bassa, i pavimenti sono in piastrelle di cemento, gli ambienti destinafi
all' attivitd di frasformazione della materia prima (vedi riferimento planimetrico allegato)
sono rivestiti in piastrelle di ceramica di colore chiaro nel rispetto della normativa dfi
settore e il bagno con antibagno & anche’esso rivestito con piastrelle di ceramica di
colore chiaro, le porte interne del bagno e dell'ambiente adibito ad ufficio sono in
legno di media qualitd, mentre quelii dei locali di lavorazione sono in alluminio, gli
infissi esterni sono in alluminio con inferrate esterne, gii accessi avvengono attraverso
cancellate in metdllo. La pavimentazione dei locali di favorazione & in cemento
resinato con grigiia di raccolta delle acque nel rispetto delia normativa di settore.
L'esterno del fabbricato si presenta sfinitc con solo infonaceo rustico e si rileva Ia
presenza di un vano tfecnico esterno alla sagoma dichiarata in documentazione
catastale, il vano ha una superficie lorda di mq. 38,90 ed un'altezza di mi. 2,00 circa,
ed & realizzato in mattoni forati con copertura in pannelii coibentati su struttura in
profilo scatolato metallice. L'ingresso principale sul lato Nord del fabbricato & protetto
da un portico di mq. 78,85,

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti caratteristiche, destinazioni supetfici

utili ed altezze (vedi siferimento planimetrico allegato):

o]

Ambiente 1: ambiente principale adibito a laboratorio per la trasformazione delia
materia prima con accesso direlto dall'esterno tramite cancello in metallo, rifinito e
rivestito con piastrelle di ceramica bianeq e pavimentazione in piastrelle di cemento,
illuminato e aerato naturaimente con infissi in aliuminio. Superficie mq 104,40, altezza
ml 3,96.

Ambiente 2 (ufficio): piccolo vano con pavimentazione in piasirelle di ceramica ed
aerazione ed Hluminazione tramite finesira comunicante con I'ambiente n. é, porta in
legno tamburato, superficie mq 11,00 altezza ml 3,94.

Ambiente 3: ambiente con accesso diretto dallambiente n. 1 adibito a deposito
rifinito e rivestito con piastrelle di ceramica bianca e pavimentazione in piastrelle di

cemento, privo di illuminazione ed aerazione naturale, superficie mq 33,30, aliezza m.
2,70,
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o Ambiente 4. ambiente con accesso diretto dallambiente n. 3 e dall'esterno tramite
poite in metallo, adibite a deposito, privo di rifiniture e privo di iluminazione ed
aerazione naturale, superficie mq 33,30, altezza mil. 2,88.

o Ambiente 5: ambiente adibito a laboratorio per la trasformazione della materia prima
con accesso direfto dall’'esterno tramite cancello in metallo, rifinifo e rivestilo con
piastrelle di ceramica bianca e pavimentazione in cemento, illuminato e gerato
naturaimente con infissi in alluminio. Supeificie mq 140,70, altezza ml. 3,42.

o Ambiente §: ambiente adibito a laboratorio per la trasformazione della materia prima
con accesso diretto dall'esterno tramite cancello in metallo, rifinito e rivestito con
piasirelle di ceramica bianca e pavimentazione in cemento, illuminate e aerato
naturalmente con infissi in alluminio. Superficie mq 80,85, altezza mi. 3,62.

o Bagno e anfibagno: ambiente rifinito, pavimentato e rivestito con piastrelle in
ceramica di colore chiaro, aerazione ed iluminazione framite finestra comunicante
con 'ambiente n. §, porta in legno tamburato, superficie mq 4,30, altezza ml. 3.94.

o Porfico: mq 78,85
o Vano esterno difforme: maq. 33,40

ll fotale della superficie utile dell’unitd immobiliare & di mq 410,05

|l totale della superficie utile del vaneo eslerno difforme & di mqg 33,40

|| totale dellg supetficie lorda dell'ynitg immobiliare & di mq 637,30

Il totale della superficie del portico & dimgqg 78,85

CONFINI:

I fabbricato, censito alla particelia n. 329 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord e ad
Ovest con due strade di cui ung comunale, a Sud con {a particella n. 143 della stessa ditta
€ ad Fst |la particella n, 427 dellg stessa ditta.,

* PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIQ N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.8)

SHUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comuné: SIDERNO Codice: 1725

Fogiio: 28 Particella: 437 Subaiterno: 1
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Categoria A/4 - Classe 2 - Consistenza 3,5 vani — rendita € 110,26

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkickkkikkkkkkkkk

La particelia n. 437 del foglio n. 28 & stata coshuita in assenza di titolo autorizzativo e non &
stata accatastata dai proprietari ma ia segnalazicne del fabbricalo nascosio & stata
effettuata dagli Uffici deli'Agenzia del teritorio che hanne provveduio all’atfribuzione delia
rendita ma non all'accatastamento. I fabbricaio risulta non accatastato.

La softoscritta C.T.U. ha richiesto, con istanza prof. n. 2523 del 21-05-2015, copia delia
documentazione riguardante la procedura di accertamenio avviata dai compelenti uffici
deli’Agenzia del teniforio relativa alla particella n. 437 del foglio n. 28 che risulta essere
una unita immobiliare rilevaia d’Ufficio con atiribuzione di rendita presunta.

DESCRIZIONE DELL'IMMOBILE:

Come si evin'ce dagli allegati alla presente relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio {vedi
allegato A.3. 8 del fascicolo degli dllegati) I'immobile oggetto della presente procedura,
censito all’ Agenzia del Tenitorio della Provincia di Reggio Calabria al fog!io di mappa n.
28, particella n. 437, si trova in Contrada Tenda del Comune di Sidermno e ricade all'interno
della zona omogenea prevista dal PR.G. del Comune di Sidemo come di seguito
specificato; |

Particella n. 437 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA "E2" — AGRICOLA COLUNARE -

Il bene censito alla particella n. 437 del foglio n. 28 consiste in un fabbricato di piccole
dimensioni al piano terra redlizzato in blocchi di cemento con copertura ad unica folda
spiovente in pannelli coibentati su struttura metallica, composte da tre ambienti: un
ambiente principote adibito o sala, un ambiente adibito a cucina e un ambiente alio
stato rustico adibito a deposito con piccolo bagno. Gli ambienti delia sale e delia cucing
sono forniti di ingresso indipendente dall’esterno e sono rifinitt con materiali di media
qualitQ, i pavimenti e i rivestimenti sono in piastrelle di ceramica, le porte interne sono in
legno di tipo economico e gli infissi esterni sono in alluminio privi di sistema di
oscuramento. L'ambiente adibito a deposito con accesso sig dal’esterno che dall'interno
dell'unita immobiliare, si trova allo stato rustico, privo di rifiniture, ed ospita un piccolo
bagno rifinito con materiaii di tipo economico.

L'esterno del fabbricato si presenta rifinito con intonaco e finteggiatura solo sul fronte
principale dal quale si accede all'internc dell'unitd immobiliare fromite tre scale in
cemento prive di rifiniture. Gli altr prospetti del fabbricato sono stati lasciafi allo stato
rustico con i blocchi di cemento faccia a vista.
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Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici uili;
o Sala: mq 50,00
o Cucina: mqg 18,10
o Deposito: mq 18,90

o Wecimq2,85
ll totale della superficie utile dell'unitd immobiiiare & di mq 89,85
Il fotaje della supeificie lorda dell’ unitds immobiliare & dimq 105,00
L'altezza media deil’ unitd immobiliare & di ml, 3,:l6
CONFINE

il fabbricato, censito alla parficella n. 437 del foglio di mappa n. 28, confina @ Nord, a Sud

¢ ad Ovest con la particella n. 333 della stessa dittg e ad Estlo particella n. 41 del foglio n,
28,

- Infestati particella n. 41 delfo

_ Iio_ n. 28: _ ,

TERRENI;

* PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO N. 26 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.9)
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SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 26 Particella: 13
Qualitd ULIVETO - Classe 2 - Superficie ha 1. Are 12,00 . ca 00,00 {mq 11.200,00)

Elenco Intestati
kikkkkkkkkkkkikkkkkkkkkkkk

Lintestazione catastale attuale dellimmobile corrisponde con i dali riporiafi
nell'atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegati alla presente relazione di Consulenza Techica d’Ufficio (vedi
allegato A.3. 9 del fascicolo degl allegati) il terreno oggetto della presente procedurg,
censito all’ Agenzia del Teritorio della Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
26, particella n. 13, si trova in Contrada Tenda del Comune di Sidermo e ricade all'interno
della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Sidemo come di seguito
specificato: _

- Patticella n, 13 del foglio n. 26: ZONA OMOGENEA “E2” ~ AGRICOLA COLLINARE-

Come si evince dal riievo fotografico effettuato in data 24, 06. 2015 cllegato dlia presente
relazione al punto A. 3. 9, il terreno censito alla particella n, 13 del foglio n. 26 presenta
una coltura ad vlivelo comispondente con quella dichiarata in visura catastale. |l terreno
al momento del sopralluogo risulta non curato e invaso da sterpi e le piante di ulivo sono
frascurate.

CONFINI:

Il terreno, censito alla particella n. 13 del foglio di mappa n. 26, confina a Nord con le
particelle n. 166 e n. 199 del foglio n.24, a Sud con ia particella n. 333 della stessa ditta, ad
Est con un forrente e ad Ovest con le particelle n. 42 e n. 367 delig stessa ditta e la

parficeila n. 175 del foglio n. 26.
Intestati particelle n. 166 e n. 199 del foglio n. 24

—————

Intestati particella n. 175 e del foglio n. 24:

kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkkkkkkkikkk
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o PARTICELLA N. 34 DEL FOGLIOQ N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.10)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA Al : 22/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 34
Qualitd SEMINATIVO - Classe 2 - Superficie Are 03.00 . ca 80,00 {mq 380,00)

Elenco Intestat
kkkkkickkkkkkkkkkkkkkickkikkk

Lintestazione catastale attuale dellimmobile corrisponde con i dati riporiafi
nelfalto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegati alla presente relazione di Consuienza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 10 del fascicolo degli allegat) il terreno oggetto della presente procedura,
censito all'Agenzia del Territorio della Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particella n, 36, si frova in Contfrada Tenda del Comune di Sidemo e ricade all'interno
della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Siderno come di seguitc
specificato:

- Particella n. 36 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2" — AGRICOLA COLLINARE-

Come si evince dal rilievo fotografico effettuato in datg 24. 06. 2015 cliegato alla presente
relazione ai punto A. 3. 10, il terreno censito alla particella n. 36 del foglio n. 28 presenta
una coltura a seminativo conispondente con quella dichiarata in visura catastale. ||
terreno al momenio del sopralluogo risulta incolto e si rleva ia presenza di alcune piante
di ulivo,

CONFINI:
Il terreno, censito alla particella n. 34 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con Ia
particella n. 173 del foglio n.26, a Sud con la particella n. 333 della stessa ditta, ad Est con
la particella n. 338 del foglio n. 26 e ad Ovest con la strada comunale.

Intestati particell3 n. 173 e n. 338 del foglio n. 26;
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o PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.1 1))

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particelia: 42
Quaiitd ULIVETO - Classe 2 - Superficie Are 31.00 . ca 80,00 {mq 3.180,00)

Elenco Intestati
kkkkkikickkkkkikkkiickkkkkkkkkkkkkki
kkkkkkkkkkkkkkkikikkkkkkkkkikkkkikk

Lintestazione catastale attuale dellimmobile corrisponde con i dati riporafi
neil'atto di pignoramento. :

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Corne si evince dagli allegati alla presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 11 del fascicolo degli allegati} il terreno oggetto della presente procedurq,
censifo all’ Agenzia del Territorio della Provincia di Reggio Calabria af foglio di mappa n.
28, particelia n. 42, si frova in Contrada Tenda del Comune di Sidemo & ricade all’interno
della zona omogenea prevista dal PR.G. del Comune di Siderno come di seguito
specificato:

- Particella n. 42 del foglio n. 28; ZONA OMOGENEA “E2” — AGRICOLA COLLINARE-

Come si evince dal rilievo fotografico effettuato in data 24.06. 2015 allegato alla presente
relazione al punto A. 3. 11, il terreno censito dlia particella n. 42 del foglio n. 28 presenta
una coltura a seminative corrispondente con quella dichiarata in visura catastaie. il
terreno al momento del soprallucgo risulta ben curato.

CONFINI:

it terreno, censito alla particella n. 42 del foglio di mappa n. 28, confing a Nord con le
particelie n. 175 e n. 340 del foglio n.26, a Sud con ia particella n. 367 del foglio n. 28 della
stessa dittq, ad Est con la particelia n. 13 del foglio n. 26 deliq stessa ditta € ad Ovest con
la particella n. 40 del foglio n. 28.

Intestati particella n. 175 e del foglio n. 26:
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Kikickkkkickickkkekkkkkkickkikiickkkiickick
Intestati particella n. 340 e del foglio n. 24:

Infestali parficella n. 40 e del foglio n. 28:

* PARTICELLA N. 367 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.12)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL - 22/03/2015
Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Parficella: 367 .
~ Qualitd ULIVETO - Classe 3 - Superficie Are 41,00 . ca 50,00 {mq 4.150,00)

Eenco Intestati :
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk_ -
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk _
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Lintestazione catastale aftuale dellimmobile corrisponde con i dafi riporfati*
nelf'atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegati aila presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio {vedi
allegato A3, 12 del fascicolo degli allegati) il ferreno oggetio della presente procedurq,
censito all' Agenzia del Tenitorio della Provincia di Reggio Calabria of foglio di mappa n.
28, particella n. 367, si frova in Contrada Tenda det Comune di Siderno e ricade all'infernc
della zona omogenea prevista dal PR.G. del Comune di Siderno come di seguito
specificato:

- Parlicella n. 367 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2" ~ AGRICOLA COLLINARE-

Come si evince dal riievo fotografico effettuato in data 24. 06. 2015 allegato dlla presente
relazione al punto A. 3. 12, il terreno censito alla particelia n. 367 del foglio n. 28 presenta
una colfura a uliveto corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. Il terreno al
momento del soprafluogo risulta incolio.

CONFINI:

Il terreno, censito aila parficella n. 347 del foglio di mappa n. 28, confina o Nord con la
particelig n. 42 del foglio n.28 della stessa ditta, a Sud con la particella n. 370 del fodlio n.
28 della stessa ditta, ad Est con la particella n. 13 del fodjlio n. 26 della stessa dittg e ad
Ovest conle poﬁiéelle n. 40 e n. 41del foglio n. 28.

Intestati pqrii_c:elle n. 40 e n. 41 del foglio n, 28;
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* PARTICELLA N, 369 DEL FOGLIQ N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.13)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: I725

Foglio: 28 Particella: 349
Qualita ENTE URBANO - Classe - - Superficie Are 11,00, ca 77,00 (ma 1.1 77.00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkikkkkkkkkkkkk

Lintestazione catastale ativale delfimmobile corrisponde con i dali riporiafi
nell'atto di pignoramento. '

DESCRIZIONE DEL TERRENO:;

Come si evince daglli allegati alia presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 13 del fascicolo degli allegati) il terreno oggetto della presente procedura,
censito dll'Agenzia del Tenitorio della Provincia di Reggio Calabria al fogiio di mappa n.
28, particella n. 369, si trova in Contrada Tenda de! Comune di Sidemo e ricade all'interno
della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Sidemo come di seguito
specificato: |

- Parficella n. 349 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2” - AGRICOLA COLLINARE-

Come si evince dal rilievo fotografico effettuato in data 24, 06. 2015 adilegato alla presente
relazione al punto A. 3. 13, il terreno censito alla particelia n. 369 del foglio n. 28 si frova in
posizione antistante la particella n. 370 della stessa difta, e si presenta come un piazzale

che da 'accesso a quest'uliima paiticellq, libero da ingombiri e coltivazioni.

Sulla particella n. 369 del foglio n. 28 si rileva lg presenza di un manufatto prive di fifolo
autorizzativo, realizzato in modo non conforme alla normativa di settore, traffasi di ung

teftoia pivitosto estesa (mq. 260,00 circa) redlizzata con strutiura in blocchidi cls e profilati
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metallici con coperiura in Eternit su strutiura lignea. (vedi rilleve fotografico ol punto A.3.13 del

fascicolo degli allegati)

CONFINI:
Il ferreno, censito alia particella n. 369 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord, ad Est e
a Sud con la particelia n. 333 del foglio n.28 della stessa ditta e ad Ovest con ia particella

n. 370 del foglio n. 28 dellg stessa ditta.

* PARTICELLA N. 163 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNQ
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.14)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Fogiio: 28 Particella: 163
AA - Qualitd SEMINATIVO IRRIGUO - Classe 1 - Superficie Are 10,00 . ca 30,00 {mq 1.030,00)
AB - Qualitd ULIVETO - Classe 1 - Superficie Ha 1,00 Are 30,00 . ca 00,00 {mq 13.000,00)

Elenco Intestaii
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkkkk
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkk

Lintestazione catastale aftuale delfimmobile corisponde con i dati riportati
nell'afto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegati alla presente relazions di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 14 del fascicolo degli allegaii) il terreno oggetto della presente procedurq,
censito all’Agenzia del Teritorio delia Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particella n. 163, si frova in Confrada Marinello del Comune di Siderno e ricade
dl'interno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Siderno come di
seguito specificato:

- Particella n. 143 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “F1" — AGRICOLA IRRIGUA-

Come si evince dal rilievo fotogrofico effettuato in data 24. 06. 2015 allegato alla presente
relazione af punto A. 3. 14, i terreno censito ailg particella n. 163 del foglio n. 28 presenta
una coliura a seminativo e uliveto corrispondente con quella dichiarata in visura

catastale. Il tereno ol momento del sopralivego risulta curato.
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CONFINE:
t terreno, censito alla particella n. 163 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con ia
particella n. 329 del foglio n.28 della stessa ditta ad Est con le particelle n. 145 e n. 427

della stessa ditta, ad Ovest con la strada vicinale S. Leo_e a Sud con la particella n. 166
del foglio n, 28.
Intestati particella n. 144 del foglio n. 28:

[ e

 PARTICELLA N. 165 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.15) |

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 24/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella; 165
Qualitd ULIVETO - Classe 1 - Superficie Ha 1,00 Are 00,00 . cq 70,00 {mg 10.070,00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkikkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkick

Uintestazione catastale attugle delfimmobile corrisponde con i dali riportati
nell'atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegati allg presente relazions di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 15 del fascicolo degli allegati) il terrenc oggetto della presente procedurg,
censito all’ Agenzia del Teritorio della Provincia di Reggio Calabria al fogiio di mappa n.
28, particella n. 165, si frova in Contrada Marinello del Comune di Sidermo e ricade
alf'interno delia zona omogenea prevista dal P.R.G. de! Comune di Siderno come di
seguito specificato:

- Particella n. 165 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" — AGRICOLA IRRIGUA-

Come si evince dat rilieve fotografico effettuato in data 24. 06. 2015 dlegato alla presente
relazione al punto A. 3. 15, i ferreno censito alla particella n. 165 del foglio n. 28 presenta

una coltura a viiveto corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. 1l terreno al
momento del sopralluogo risulta curato.
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CONFINI:
[l terreno, censito dlia pardicella n. 165 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con la

particella n. 427 del foglio n.28 della stessg ditta ad Est con ung strada vicinale, gd Ovest

con |a parficella n. 143 del foglio n. 28 della stessa ditta e a Sud con e particelle n, 364 e

n. 365 del foglio n. 28 e con una strada vicinale.
Intestati particella n. 364 del foglio n. 28:

Intestati particella n. 365 del foglio n. 28:

* PARTICELLA N. 427 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.16)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Caotasto: Tereni Comune: SIDERNO Codice: [725

Foglio: 28 Particella: 427
Qualita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 57,00 . ca 11,00 (mg 5.711,00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkkikkkkkkkkkkikkkkkk

Vintestazione catastale aftuale dellimmobiie corrisponde con i dali riporiati
nell'atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegaii alla presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
allegato A.3. 16 del fascicolo degli allegati) il terreno oggetto della presente procedura,
censito all' Agenzia del Tenitorio della Provincia di Reggio Calabria ol foglio di mappa n.
28, particella n. 427, s frova in Contrada Marinello dei Comune di Sidermo e ricade
all'interno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Sidermnmo come di
seguito specificato;

- Parlicella n. 427 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1” - AGRICOLA IRRIGUA-

Come si evince dal rilievo fotografico effettuato in data 24. 06. 2015 dllegato alla presente
relazione al punto A. 3. 16, il terreno censito alla particella n. 427 del foglio n. 28 presenta
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una coltura a uliveto corrispondente con quella dichiarata in visura catastale, I ferreno al
momento del sopralluogo risutta curato.

CONFINI:
I terreno, censito alla particella n. 427 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con la
particella n. 428 del foglio n, 28 della stessa ditta e con I strada comunale ad Est con una

strada vicinale, ad Ovest con la particella n. 329 del foglio n. 28 della stessa ditta e a Sud

con [ particella n. 165 del foglio n. 28 dellg stessa ditta.

¢ PARTICELLA N. 428 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.17)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Temeni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particellc: 428
Quaiita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 08,00 . ca 3] ,00 {mq 831,00)

Flenco intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkkkkkkkkkkkkkikkkkkkkkk

Lintestazione catastale aftuale dellimmobile corrisponde con i dall riportati
nell' atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegati afla presente relazione di Consulenza Tecnica d’Ufficio (vedi
allegato A.3. 17 del fascicolo degli allegati) il terreno oggetto della presente procedurg,
censito all’ Agenzia del Teritorio delia Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particelia n. 428, si frova in Contrada Marinello del Comune di Sidermo e ricade
all'interno deila zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di Sidermo come di
seguito specificato:

- Particella n. 428 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E]" - AGRICOLA {RRIGUA-

Come si evince dal rilieve fotografico effettuato in datq 24. 06. 2015 allegato alla presente
relazione al punto A, 3. 17, il terreno censito alla particella n. 428 del foglio n. 28 presenta
una coltura a uliveto cormispondente con quella dichiarata in visura catastale. i terreno al
momento del sopralluogo risulta curato.
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CONFINI:
Il terreno, censito dlla particella n. 428 del foglio di mappa n. 28, confina a Nord con la
particella n. 429 det foglio n.28 della stessa ditta e con la strada comunale ad Est con una

strada vicinale, ad Ovest e g Sud con la particelia n. 427del foglio n. 28 della stessa ditta.

« PARTICELLA N. 429 DEL FQGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.3.18) '

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particelia: 429
Qualita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 01,00 . ca 38,00 (mq 138,00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkikkkkkkkkkikikkkkkk
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Lintestazione catastale aituale dellimmobile corisponde con i dali riporati
nelf'atto di pignoramento.

DESCRIZIONE DEL TERRENO:

Come si evince dagli allegai alla presente relazione di Consulenza Tecnica d'Ufficio (vedi
aliegato A.3. 18 del fascicolo degli allegati) il terreno oggetto della presente procedurq,
censito all’ Agenzia del Teritorio della Provincia di Reggio Calabria al foglio di mappa n.
28, particella n. 429, si frova in Confrada Marinello del Comune di Sidermo e ricade
al'interno delia zona omogenea prevista dat P.R.G. del Comune di Siderno come di
seguito specificato:

- Parficella n. 429 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" ~ AGRICOLA IRRIGUA-

Come si evince dal rilievo fotografico effettuato in date 74. 06. 2015 allegato dlla presente
relazione al punto A. 3. 18, il tereno censito alla particella n. 429 del foglio n. 28 presenta
una coltura a vliveto corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. Il terreno al
momento del sopralluogo risulta curato.

CONFINE
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Il terreno, censito alla particella n. 429 del foglio di mappa n. 28, confing a Nord con [g
strada comunale, ad Est, ad Ovest e a Sud con Ia particella n. 428 del fodlio n. 28 della

stessa ditta.

QUESITO b) "descriva compivtamente gli immobili pignorati, allegando alfresi idonea
documeniazione fotografica, con relativa superficie in mq., confini e dali catastali attuali
e la loro conispondenza o meno con i dati riportati neil'atio di pignoramento”

VEDI RISPOSTA AL QUESITO a)

QUESITO ¢} "indichi Intestazione catastale, allegando relativa cerdificazione aggiornata,
e, previa verifica della conformitd dei manufatti alle licenze e/o concessioni efo
auvtorizzazioni rilasciate, della sussistenza dei cedificati di abifabilita e/o usabiiitd,
auvlorizzando allvopo Pesperto ai necessari accertamenii presso i pubblici uffici: ove

Yimmobile non risulli censito, proceda ail'accatastamento™

La softoscrifta C.T.U., con istanza di accesso agli afti prot. n. 012542 del 18.05.2015, ha
effettuato una ricerca presso I'Ufficio Teenico del Comune di Sidemo di fine di estramre

copia di tutta la documentazione riguardante i beni oggetto delia presente procedura.

Le particelle oggetto di pignoramento verranno di seguito descritte singolarmente, per
ogni particella veranno riportati i dati catastaii {le certificazioni catastali aggicrnate sono
riportate fra gli allegati alla presente relazione ol capitolo: ALLEGATO 3 - DOCUMENTAZIONE
CATASTALE E RILIEVI FOTOGRAFICI) e le prafiche edilizie presentate per la particella stessa, al
fine di verificare la conformital dello stato di fatio rilevato agl atti autorizzativi rilasciati e Ia
sussistenza dei certificati di agibilitér.

Gli elaborati tecnici, gli affi autorizzativi e i certificati di agibilitd, ove presenti, relativi ad
ogni parlicella vengono riportati al’ ALLEGATO 4 - INDAGINE URBANISTICA: ATTI
AUTORIZZATIVI E CERTIFICATI DI AGIBILITA’.

FABBRICATI:

e PARTICELLA N. 1713 DEL FOQGLIO N. 31 DEL COMUNE Di SIDERNO
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A3.1)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015
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Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 31 Particella: 1713 Subalterno: 5
Categoria C/2 - Classe 1 - Consistenza 240,00 maq - rendita € 421 43

Foglio: 31 Particella: 1713 Subalterno: 6
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 213,00 mq ~rendifa € 3.432,17

Foglio: 31 Particella: 1713 Subaiterrno: 7
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 151,00 ma - rendita € 2.433,13

Foglio: 31 Particella: 1713 Subaiterno: 11
Categoria C/6é - Classe 1 - Consistenza 35,00 mg - renditQ € 68,69

Elenco Intestati
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Lintestazione catastale aifuale dellimmobile corrisponde con i dati riportati nell'atto di
pignoramento.

INDAGINE URBANISTICA: pratiche edilizie presentgie
{COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A41)

> particella n. 1713 del foglio n. 31 del Comune di Siderno: Pratiche edilizie

presenti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Siderno:

¢ Pratica edilizia n, 5061/2001 relativa alia particelia n. 1713 del foglio n. 31 del Comune

di Siderno: COSTRUZIONE DI UN EDIFICIO IN C.A A DUE PIANI F.T. E PIANO INTERRATO PER USO
ATTIVITA’ COMMERCIALE IN VIA DEI COLL, ANGOLO VIA C. PISACANE.

* Prafica edilizio n. 572172004 {VARIANTE [N CORSO D'OPERA ALLA prafica edilizia n. 5061/2001)

relativa alla particella n. 1713 del foglio n. 31 del Comune di Sidemno: REALIZZAZIONE DI

- UN SOTTOTETTO PRATICABILE DA ADIBIRE A LOCALE DI SGOMBERO E QUALCHE MODIFICA
STRUTTURALE,

Per la particella n. 1713 del foglio n. 31 del Comune di Siderno sono presenti, presso
I'Ufficio Tecnico due pratiche edilizie:

una prima pratica ediizic n. 5061/2001 relativa alla COSTRUZIONE DI UN EDIFICIO IN C.A. A
DUE PIANI F.T. E PIANO INTERRATO PER USO ATTIVITA’ COMMERCIALE IN VIA DEI COILLI
ANGOLO VIA C. PISACANE. con Ia quale & stata autorizota la redlizzazione del piano
interrato, del piano terra e del primo piano dell'edificio con CONCESSIONE EDILIZIA
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N.67/2002 e una seconda Pratica edilizia n. 5721/2004 {VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA
prafica edilizia n. 5061/2001) relativa alia REALIZZAZIONE Di UN SOTTOTETTO PRATICABILE DA
ADIBIRE A LOCALE DI SGOMBERO E QUALCHE MODIFICA STRUTTURALE con la quale con
PERMESSO DI COSTRUIRE N. 32/2005 & stato redlizzato il secondo piano del fabbricato
(sottotefto non abitabile - locale di sgombero a disposizione dei locali soffostanti destinati ad uso
commerciale) & sono state apportate aicune modifiche inteme af fabbricato, rispetto alle
previsioni del progetto presentato nelle prima pratica edilizia.

Dagli elaborati tecnici presentati e dai rilievo effettuato dalia sottoscritta C.T.U. emerge
che il fabbricato € stato redlizzato in conformitd con il titolo autorizzative rilascicto sia per
quanto concerne l'ingombro in superficie dellintero fabbricato sia per quanto concerne
gli spazi interni ad esso.

Le misure dichiarate in progetto sono state rispettate, il corpo principale del fabbricato
misura ml 27,80 x ml 13,55, e la corte con corpo scala e portico ha una superficie di ml.
13,23 x ml. 9,22, le misure risultano conformi a quelle dichiarate in progetto. Si rilevano
qgicune modifiche di lieve enfitd rispetto al progetto approvato, che non inficiano la
validita del fitolo autorizzativo, traftandosi di modifiche interne al fabbricato stesso. Di
seguito si riporta lo stato di conformitd al progetto per ogni livello del fabbricato, con
segnalazione di eventuali modifiche rispetto af progetto approvato.

PIANO INTERRATO: Io magiia strutturale di progetto & stata rispettata e le misure di
ingombreo della struttura coincidono con io stato dj fatto, la pianta risulta conforme alie
previsioni di progetto, & stata inserita una seconda scala con wscita di sicurezza
al'esterno, elemento non presente negh elaborati di progetio. Si rileva, inolire, che

Faltezza del'interpiano & di ml. 2,80 e non ml. 2,95 come previsto nelle sezioni di progetio.

PIANO TERRA: Al piano ’refrc: I'ampiezza del porfico e l'interasse delle colonne risultanc
perfeftamente conformi al progetto. La superficie praticabile del piano terra risulta
coincidente con quella prevista in progetto, si rileva solo la presenza di un piccolo vano
tecnico, non riportato in progetto, con accesse dal porfico esterno, accanto allingresso
dalla via dei Colli della superficie di mq. 1,40 che ospita i contatori relativi agli impianti del
fabbricato. Sirileva, inoltre, che I'altezza dell'interpianc & di ml. 3,34 ¢ non ml. 3,91 come
previsto nelle sezioni di progetto, ma si precisa che il locale & dotato di contfrosoffitto per
cui la misura rilevata non coincide con gquella di interpiano al solagio ma con quella
relativa al controsoffitto.
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PIANO PRIMO: La superficie praticabile del piano primo risulia coincidenie con quella
prevista in progetto, si rilevano alcune maodifiche interne quali: la disposizione plonimetrica
dei di due wc con antibagno difforme rispetto al progetto approvato e Ia presenza di una
stanza adibita a deposito non presente nelle previsioni di progetto. La parete che limita
con la parte adibita a terrazza non ha spessore cm. 30 come in progetto, bensicm. 15 e
risulic redlizzata in cartongesso ma non finita. Sirileva inoltre che I"altezza dell'interpiano &

di mi. 2,86 € non ml. 2,95 come previsto nelle sezioni di progetto.

PIANO SECONDO: Per quanto riguarda i piano secondo del fabbricato, essendo questo
livello ancora allo stato rustico, si pud asserire che la superficie del piono & corrispondente
con le previsioni di progetio ma non essendo perimetrata la superficie utile, non st pud
asserire che la redlizzazione sard conforme alle previsioni di progetto. Si rileva che Paltezza

alcolmo & di ml. 3,70 come previsto nelle sezioni di progetio.

LE MODIFICHE APPORTATE IN FASE DI REALIZZAZIONE RISPETTO ALLE OPERE CONSENTITE
DALLA CONCESSIONE EDILIZIA N. 67/2002 RILASCIATA PER LA PRATICA N. 5061/2001, SONO
STATE AUTORIZZATE IN SEGUITO CON PERMESSO DI COSTRUIRE N.32/2005 RELATIVO ALLA
PRATICA DI VARIANTE IN CORSO D’OPERA N. 5721/2004.

I CERTIFICATI DI AGIBILITA' sono due e richiamano enframbe le pratiche edilizie {Pratica
edilizia n. 5061/2001 - Pratica edilizia n. 5721/2004):
- il primo, datafo 16 novembre 2005 dichiara il piano interrato agibile ad uso deposito
e il piano terra agibile ad uso commerciale:
- il secondo, datato 24 setembre 2007 dichiara 'unitd immobiliare al piano primo
(secondo f.1.) agibile ad uso commerciale.

Si afferma, quindi, che i locali facenti parte della particella n. 1713 del foglic n. 31 del
comune di Siderno sono stdli realizzati in conformitd al fitolo autorizzativo rilasciato dal

comune di Siderno e sono provvisti, per le part finite, di certificato di agibilité per gli usi
cui sono di fatto destinati.

Si gllegano alla presente relazione al capitolo A.4.1 del fascicolo degli allegati:

- Copia degli atti autorizzativi: copia concessione edilizia n. 67/2002; copia permesso

a costruire n. 32/2005:; cedificato di agibilitd del 16.11.2005; certificato di agibilitd
del 24,09.2007,
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- Straicio di progetto presentato con pratica n. 5721/2004 nel quale sono riportati gli
elaborati tecnici relafivi a piante, prospetti e sezioni del progetto del fabbricato.

* PARTICELLA N, 333 DEL FOGLIQ N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A.3.2)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL ; 22/03/2015

Catasio: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 333 Subaiterno: 2
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - — rendita € 3.188,00

Elenco Intestati
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Lintestazione catastale alfuale dellimmobile corrisponde con | dati riportati nell'atto di
pignoramento.

INDAGINE URBANISTICA: pratiche edilizie presentate
(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A.4.2)

> parficella n. 333 sub 2/A del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

¢ Pratica di condono edilizib ai sensi della Legge 47/85 edilizia n. 1185/2010 relativa alla
particella n. 333, del foglio n. 28 del Comune di Siderno, subalterno 2/A, per la quale &
stata rilosciata ia concessione edilizia in sanatoria n. ?74/2010 per la REALIZZAZIONE DI UN

CAPANNONE AGRICOLO, A SEMPLICE ELEVAZIONE, DESTINATO A STALLA BOVINiI E DEPOSITO,
DELLA SUPERFICIE COMPLESSIVA CONDONABILE DI MQ 342,00 -

Per la particella n. 333 del fogiio n. 28 del Comune di Siderno & presente, presso |I'Ufficio
Tecnico una pratica di condono edilizio reiativa al subalterno 2/A.

Negli etaborati grafici allegati alla pratica di condono ediiizio il subdliernc 2/A viene
nporiato come un fabbricato adibito a stalla per bovini di forma rettangolare delle misure
di ml 45,10 x ml 8,10 e altezza media di ml. 3,90. I piazzale scoperto adiacente & riportato
in pianta con te misure di ml. 19,00 x mi 39,90. In relazione tecnica allegata alla pratica di
condono edlilizio, it tecnico rporta che la stalla per bovini ha una superficie di mq. 342,00
per una volumetria complessiva di me. 1.424,70.

In sede di sopralluogo, la sottoscritta C.1.U. ha rilevato che lo stato di fatto del subalterno

2/A della particella n. 333 risulta non comispondente con il fitolo autorizzativo rilasciato

(concessione edilizia in sanatoria n. 974/2010).
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ANALISI DELLA CORRISPONDENZA AL TITOLO AUTORIZZATIVO:
« SUBALTERNO 2/A: |l fabbricato & formato da due corpi di fabbrica:

un primo corpo di fabbrica di forma rettangolare delle misure di ml. 45,38 x ml 835 e
altezza media di ml. 3,71, con siruttura mista in cemento armato e acciaio, famponato
parzdlmente con mattoni foratt e con copertura in pannelli coibentati su struttura in
accidio ad unica faida spiovente, in questo primo corpo si frovano anche due locali chiusi
con porte in metallo, di cui uno dllestitc come sala mungitura, all'interno le pareti sono
intonacate e tinteggiate e la pavimentazione & in cemento, all’esterno non risulta rifinito:

i primo corpo di fabbrica ha una supefficie coperta di mq. 378, 92 compresi i due locali ¢
servizio dei recinti, ed un'altezza media di ml. 3,71 per una volumetiia complessiva di me
1.405,79.

un secondo corpo di fabbrica consistente in un piazzale coperto di forma retfangolare
delle misure di ml. 40,00 x ml 19,00 e altezza media di mi. 4,80, con sfruttura in acciaio e
copertura in pannelli coibentati a tre falde, due spioventi simmetriche ed una falda
spiovente a shalzo, questo corpo di fabbrica & aricolato come recinto coperto per il .
bestiome per cui non possiede tamponature laterali, ma consiste in un picgzzole con
copertura con struttura metallica. '

Il fabbricato risulta attualmente inutiizato anche se in discrete condizioni conservative.

Il secondo corpo di fabbrica ha una superficie di mq. 760,00, ed un'altezza media di ml.
4,80, per una superficie coperia complessiva di mq, 1.138,92

Le misure del fabbricato adibito a stalla per bovini (primo corpo di fabbrica) sono
leggermente diverse rispetto a quelle dichiarate negli elaborati tecnici, infatti le misure
dichiarate sono ml. 45,10 x mi 8,10 e altezza media di m. 3,90 e le misure rilevate in sede di
sopralivogo sono ml. 45,38 x ml 8,35 e altezza media di ml. 3,71.

Nello stato di fatto rilevato la superficie di mg. 342,00, riportata in concessione edilizia in
sanaforia come superficie massima condonabile, risulta essere la supetficie utile
del’edificio, coerentemente con rarf. 51 delia legge n. 47/85 che riporta come
riferimento il calcolo delle superfici come da decrefo ministeriale 10 maggio 1977:

Legge n. 47/85 - Att. 51. Determinazione delle supeirfici.
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Ai fini del caicolo delloblazione, i riferimenti afle superfici, previsti dalla presente legge, sono
computati in conformita ai parametri di cui agli arficoli 2 e 3 del decrefo ministeriale 10 maggio
1977, pubblicato nella Gazzetta Ufficiale n. 146 del 31 maggio 1977 (1).

Decreto Ministeriale Lavori Pubblici n. 801 del 10 maggio 1977
pubblicalo in Gazzetta Ufficiale il 31 maggio 1977, n. 146

2. Superficie complessiva (Sc.). _

la superficie complessiva, dlia quale, di fini della delerminazione del costo di cosfruzione
delf'edificio, si applica il costo unitario @ metro quadrafo, é coslifuita dalla somma della supetficie
utile abitabile di cui al successivo art. 3 e dai 60 per cento del totale delle superfici non residenziaii
destinate a servizi e accessori {Snr), misurate ai netfo di murature, pilastri, framezzi, sguinci e vani di
porte e finestre (S¢ = Su + 60 per cento Snir.

Le superfici per serviz ed acceséori riguardano:

a) cantinole, soffitte, locali motore ascensore, cabine idriche, lavatoi comuhi, cenirali termiche, ed
alfri locali a stretto servizio defe residenze;

b) autorimesse singole o collettive;

¢} androni di ingresso o porticati liber:

d) logge e balconi,

I porticati di cui al punfo ¢) sono esclusi dal compute della superficie complessiva qualora g
sfrumenti urbanistici ne prescrivano f'uso pubblico,

3. Superticie utile abitabile (Su).

Per supetficie ulile abitabile si infende la supefficie di pavimento degli alloggi misurata al neto di
murature, pilastr, framezzi, sguinci, vani di porte e finesire, di eventuali scale interne, di logge e di
balconi.

Da questa andlisi risulta che il primo corpo di fabbrica rilevato & conforme al fitolo
avtorizzativo rilasciato (concessione edilizia in sanatoria n, 974/2010), e che la volumetria
realizzata risulta inferiore rispetto alle previsioni di progetto (mc. 1.405,79 invece che mc.
1.424,70). Anche le misure del piazzale adiacente al corpo di fabbrica sono congruenti
con quelle riporiate in progetto (ml. 40,00 x ml 19,00) ma LA DIFFORMITA CONSISTE NELLA
COPERTURA DEL PIAZIALE, NELLA PRATICA DI CONDONO EDILIZIO, INFATTl, E STATO
DICHIARATO UN PIAZZALE SCOPERTO (vedi sezioni allegate al punto A.4.2 del fascicolo degli
allegati), IN REALTA IL PIAZZALE E STATO COPERTO CON UNA STRUTTURA IN METALLO, PER CUI

E_STATA REALIZZATA ULTERIORE CUBATURA RISPETTO A QUELLA AUTORIZZATA CON
CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N. $74/2010.
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L PIAZZALE COPERTO DETERMINA LA REALIZZAZIONE DI VOLUME _EDIFICATO COME
DESCRITTO NELLE N.T.A. DEL COMUNE DI SIDERNO DI SEGUITO RIPORTATE:

Art. 10 -Parametri urbanistici ed edilizi

Punto 21. V = Volume di un fabbricato (mc)

II Volume. ai fini dell'effettiva possibilita edificatoria. va computato sommando i prodotti della

Superficie coperta (S¢) di ciascun piano, per 'Altezza relativa al piano stesso (misurata fra le quote

di calpestio dei pavimenti), con esclusione:

- dell’isolante termico, dell’impermeabilizzazione e delle pendenze dei solai piani di coper-tura;

- dei “volumi entroterra” (seminterrati o sotterranei) privi del requisiti previsti, misurati rispetto alla
superficie del terreno circostante secondo la sistemazione prevista dal progetto;

- 1 volumi relativi agli “spazi interni degli edifici”, ai porticati o porzioni di essi (se pubblici o d'uso
pubblico), ai balconi, alle tettoie, ai paramenti, ai cornicioni ¢ agli elementi di carattere
ornamentale; ‘

- 1 “volumi tecnici” (per come definiti dalla Circ. Ministero LL.PP. n.2474/73), necessari a
contenere e consentire 'accesso ad impianti tecnici a servizio dell'edificio ed emergenti dalla linea
di gronda, quali extra corsa degli ascensori, vano scala, serbatoi idrici, vasi di espansione
dell'impianto di riscaldamento, canne fumarie e di ventilazione.

Qualora i porticati non siano di uso pubblico, nel calcolo del volume, la superficie deve essere
considerata pari al 50% di quella effettiva, [-.-]

[N BASE ALLO STATQ DI FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO DEGL ATTI AUTORIZZATIV] PRESENTI
eaek e SIAY U TAND RILEVAID E ALLO STUDIO DEGL ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI
PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI AL SUBALTERNO 2/A DELLA

PARTICELLA N. 333, RISULTA CHE [ FABBRICATO E' CONFORME SOLO IN PARTE AL TITOLO
AUTORIZZATIVO RILASCIATO.

IL FABBRICATO RISULTA PRIVO DI CERTIFICATO DI AGIBILITA,

TUTT GLI ALTRI SUBALTERNI INSISTENTI SULLA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28 (sub 2/B -
2/C - 2/D = 2/E ~ 2/F - 2/G - 2/H) SONO REGOLARMENTE ACCATASTATI MA SONQ STATI

REALIZZATI IN ASSENZA DI TITOLO AUTORIZZATIVO E RISULTANO, QUINDI, ABUSIVI E NON
REGOLARIZZABILI POICHE’ REALIZZATI NON IN _CONFORMITA’ ALLE NORMATIVE TECNICHE
DEL SETTORE,

Si allegano allg presente relazione al capitolo A.4.2 del fascicolo degli aliegati:

- Copia dell'atto autorizzativo: copia concessione edilizia in sanatoria n. 974/2010;

- - Shalcio di progetio presentato con pratica n. 1185/2010 nel quale sono riportati gli
elaboradti tecnici relativi a planimetrie, piante, prospetli e sezioni del progetto del
fabbricato e relazione tecnica. |

- Copia del versamento dell'oblazione dovuta per la pratica di sanatoria;
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- Copia della domanda di condono edilizio;
- Copia della perizia givrata a firma del tecnico

o PARTICELLA N. 37 {ora n.313) DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNQ
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A3.3)

Ddlle ricerche effettuate dalla sottoscritta C.T.U. presso gl Uffici preposti, Fimmobile
risulta regolarmente accatastate alla particella n. 313 del foglio n. 28 (ex n. 37
aggiornamento d'ufficio da parte del’ Agenzia del Tenitotio della Provincia di Reggio Calabria:
Variazione del 14/04/2015 n, 46386.1/2015 in afi dal 14/04/2015 (protocolio n. RC0O093530)
VARIAZIONE PER MODIFICA IDENTIFICATIVO).

SITYAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 18/05/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 3
Categoria A/3 - Classe 3 - Consistenza 4,5 VAN! — rendita € 386,05

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 4
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN| — rendita € 227,76

Foglio: 28 Particeila: 313 Subalternc: §
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VANI - rendita € 227,76

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 6
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN - rendita € 227,76

Foglic: 28 Particella: 313 Subalterno: 7
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VANI — rendita € 227,76

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkikkkkkkkkkikkkkkkkk

INDAGINE URBANISTICA: pratiche edilizie preseniate
(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A.4.3)

> particella n. 37 (ora n. 313) del foglio n. 28 del Comune di Siderno:
* Copia della pratica edilizia n. 543/1972 relafiva dila particella n. 37 {ora particella n. _

313) del foglio n. 28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UNA CASETTA RURALE.

La particella n. 313 {ex n. 37) consiste in un immobile a tre piani fuori terra con siruttura in
cemento armato, la copertura & a tetto a due falde spioventi & libero su tutti i lati e risulta
suddiviso in n. 5 subalterni destinati a civile abitazione. La pratica edilizia n, §43/1972
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relativa alla particella sfessa riguarda la COSTRUZIONE DI UNA CASETTA RURALE ad un
piano fuori terra.

Dail'esame degli elaborati presentati per fa pratica edilizia predetta e dal rlievo dello
stato di fatto effettuato dalla sottoscritta C.T.U. emerge che la concessione edilizia
rilasciata per questo fabbricato interessa il solo piano terra, mentre i piani superiori
risultano coshuiti in assenza di fitolo abilitative, non essendo presente, presso |'Ufficio
fecnico del Comune di Sidemno, alcuna pratica di sopraelevazione del suddetto
fabbricato. La pianta del piane terra comsponde con gli elaborafi riportati nella pratica
edilizia, infath & stata rispettata i divisione interna del progetto originario & I'ingombro del
fabbricato & corrispondente con ie indicazioni planimetriche,

IN BASE ALLO STATO DI FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO DEGU ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI
=t AL NIV DT IATTY KMLEVATIO E ALLO STUDIO DEGL ATTI AUT
PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 313 (ex

n. 37), RISULTA CHE IL FABBRICATO E' CONFORME SOLO IN PARTE Al TITOLO AUTORIZZATIVO

RILASCIATO, INFATTI_RISULTA REGOLARE iL SOLO PIANO TERRA DEL FABBRICATO, | PIANI

SUPERIORI SONO STATI REALIZZATI SENZA TITOLO ABILITATIVO E QUINDI SONO ABUSIVI,

IL FABBRICATO, PER LA PARTE AUTORIZZATA CON LICENZA DI COSTRUZIONE EDILIZIA, RISULTA
H

PRIVO DI CERTIFICATO DI AGIBILITA.

| SUBALTERNI POSTI Al PIANI PRIMO E_SECONDO DEL FABBRICATO APPARTENENTI ALLA
PARTICELLA SONO REGOLARMENTE ACCATASTATI MA URBANISTICAMENTE ABUSIVI,
—= e oy e VIAKMENTE ACCATASTATI MA URBANISTICAMENTE ABUSIVI.

Si allegano dlla presente relazione al capitolo A.4.3 del fascicolo degli gilegati:

- licenza di costruzione edilizia del 03. 08, 1972;
- Nulla Osta del Genio Civile del 27. 07 A972;
- Elaborati gradfici relafivi alla pratica n. 543/1972:

- Relazione Tecnica relativa alla pratica n. 543/1972.

o PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A.3.4)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Fabbricali Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 4
Categoria C/3 - Classe 2 - Consistenza mMq 182,00 — rendita € 554,57
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Foglic: 28 Particella; 320 Subalterno: 5
Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza é vani — rendita € 495,80

Fogiio: 28 Particella: 320 Subalterno: é
Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza 6 vani - rendita € 495,80

Foglio: 28 Particella: 320 Subaiterno: 7
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 8
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 9
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 10
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 11
- Unita in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 12
- Unitd in corso di costruzione

Foglic: 28 Particella: 320 Subalternc: 13
- Unitd in corso di costruzione

Henco Intestati
kkkkkkklkkkkkkkkkkkkkkk

INDAGINE URBANISTICA: pratfiche edilizie presentate
(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALUINDAGINE URBANISTICA RIPORTAT! IN ALLEGATO A.4.4)
» particella n. 320 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

* Copia della pratica edilizia n. 2341/1987 relativa alla particelia n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. A PIANO TERRA PER
'L’AMPHAMENTO AZIENDALE DI UN INSEDIAMENTO PRODUTTIVO DI POLLICOLTURA N
CONTRADA TENDA, Al SENSI DELL’ART. 6 DEL R.E.

¢ Copia della pratica edilizia n. 2799/1989 relativa alla particelia n. 320 dei foglio n.
28 del Comune di Siderno; SOPRAELEVAZIONE DEL SECONDO E DEL TERIO PIANO E.T. IN
C.A. (DI CUI PARIIALE SECONDO PIANO F.T. SANATO Al SENSI DELI’ART.13 DELLA LEGGE
47/85) DEL FABBRICATO (DI CUI CONC. EDIL PRAT, N. 2341 DEL 15.12,1987) SITQ IN C.DA
TENDA PER CIVILE ABITAZIONE,

e Copia della pratica edilizia n. 405071995 relativa alla parficella n. 320 del foglio n.
28 dei Comune di Sidermno: AMPLIAMENTO DI UN FABBRICATO CON N.2 CORPI AL PIANO
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TERRA DESTINATI A PORTICATO USO COLLETTIVO E ICOMPLETAMENTO DI UN LABORATCRIO
CASEARIO,

* Copia della pratica edilizia n. 5218/2002 relafiva alla particella n. 320 del fogiio n.
28 del Comune di Siderno: CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO , DA LOCALI MAGAIZZINI A

LOCALI PER LABORATORIO ARTIGIANALE DI LAVORAZIONE CARNI SUINE E PRODUZIONE DI
INSACCATI, IN UNA PORZIONE DEL PIANO TERRA DI UN EDIFICIO SITO IN C.DA OLIVETO.

La particella n. 320 del foglio n. 28 & staia oggetto di quattro successive protfiche edilizie

che ne hanno modificato la consistenza e lka destinazione d’uso. Come gic

precedentemente descritto |l fabbricato censito alla particella n.320 consiste in un
manufatto di grandi dimensioni [superficie coperta del piano terra: mq. 700,60 (sub 2, 3, 4, 9) -
superficie coperta del piano primo: mq. 555,50 (sub. §, 6, 10, 11) - superlicie coperta del piano

secondo (sub. 7, 8, 12,13 ): mq. 542,85 — compresi vani scala] con struftura in cemento armato e

tamponature in mattoni forati a tre pioni fuori terra.

Con pratfica edilizic n. 2341/1987 & stato redlizzato i piano terra del fabbricato,
avtorizzato con concessione di costruzione del 15. 12. 1987. L'ingombro strutturale del
fabbricate rilevato dalla sottoscritta C.T.U. in sede di soprailvogo coincide con gl
elaborali grafici allegati alla pratica edilizia, per cui fsulta conforme al progetto
presentato,

Si rilevano, come gid segnalato, alcuni volumi realizzaii in assenza di titolo abilitativo, in

adiacenza al fabbricato gutorizzato:

- Un volume chiuso all'interno del portfico, adiacente al corpo scala censito ai subalterno n, 2
della parficeila, condiste in un ambiente di superficie utite di mq. 30,00 ed altezza ml.3,72:

- Un volume adiacente al perimetro del fabbricato, precisamente al subaltemno n. 4, consiste in un
volume fecnico che ospita una caldaia servente il fabbricato stesso (dichiarazione del sig.
kickkkkkkkkkkkkkk le misure del volume sonc stafe rilevaie dall'esterno per impossibilites i
accesso). Il volume tecnico, della superficie lorda di mq. 18,00 ed altezza media di ml. 3.20
circa, & stato redlizzato in mattoni forati con coperfura con solaio in calcestruzzo e accesso
mediante porta in metalio. Tale volume non & mai stato dichiarato per I'aggiomamento delia
sagoma del fabbricato e della planimetria catastale del subalterno.

- Unvolume adiacente al perimetro del fabbricaio, precisamente al subalterno n. 2, consiste in un
volume tecnico che ospita una caidaia servente il fabbricato stesso (vedi riievo fotografico
allegato alla presente relazione a! punto A.34). Il volume tecnico della superficie utile di mq.
14,50 circa ed altezza media di ml. 2,88, & stato realizato in mation forati e profilati metallici
con coperiura in pannetii coibentati e accesso mediante cancello scomevole in metallo. Tale

volume non & mai stato dichiarato per I'aggiomamento della sagoma del fabbricato e della
plonimetria catastale del subatierno.
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La divisione interna rilevata risulta leggermente differente rispetto agli elaborati di questa
prima pratica.

Con pratica edilizia n. 2799/1989 sono stati realizzati i piani superiori, secondo e
terzo fuori terra autorizzati con concessione di costruzione del 13. 10. 1989. Dai soprailuogo
effettuato dalla sottoscritta C.T.U. emerge che dl piano primo la divisione inferna dei
subalteri n. 6, n. 10 e n. 11 & conforme al progetto presentato, menire il subalterno n. 5
risulta ampliato rispette alle previsioni di progetio, ia pianta dellunitd immobiliare &
difforme rispetto df fitolo autorizzativo e si rileva una volumetria aggiuntiva non autorizzata
per questa unitd immobiliare di me. 36,30. Il piano secondo & in corso di costruzione, per
cui non & possibile individuare e unitd immobiliari come da progetto presentato, ma fo!
struttura & coincidente con gl elaborati progettuali presentati.

Con pratica edilizia n. 4050/1995 & stato redlizato Fampliamento del fabbricato
con n.2 corpi al piano terra destinati a porticato uso collettivo e complefamento del
laboratorio caseario, autorizzali con concessione di coshuzione del 16. 02. 1995.
L'ingombro strutturale dell’ampliamento rilevato in sede di soprailuogo dalla sctoscritta
C.T.U. fisulta conforme agli elaborati tecnici presentati e al titolo autorizzative rilasciato. Al
picno terra si riflevano i volumi abusivamente realizati gid descritti precedentemente.

Con pratica edilizia n. $218/2002 & stata rilasciata la concessione edilizia n. 27/2002
per il cambio di desfinazione d'uso dei locall siti al piano ferra del fabbricato, da locadli
magazzini a locali per laboratorio artigianale di lavorazione carni suine é produzione di
insaccati. Dal sopralluogo effettuato dalia sottoscritta C.T.U. risuita che i locali oggetto
della pratica suddetta sono in corso di costruzione, privi di rfiniture, quindi ie opere

previste nedli elaborati allegati aila pratica non sono mai state redlizate.

IN BASE ALLO STATO DI FATTQ RILEVATO E ALLO STUDIO DEGLI ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI
PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI_ALLA PARTICELLA N. 320
RISULTA CHE IL _FABBRICATQ E' CONFORME SOLO IN PARTE Al TITOLI AUTORIZZATIVI
RILASCIATI. :

- IL_PIANO TERRA PRESENTA DELLE DIFFORMITA’ RISPETTO ALLA CONCESSIONE DI
COSTRUZIONE DEL 15. 12. 1987 CONSISTENTI IN VOLUMI TECNICi REALIZZATI SENZA
CONCESSIONE E VOLUMETRIE ALL'INTERNO DEL PORTICO NON DICHIARATE.

- IL PIANO PRIMO PRESENTA DELLE DIFFORMITA’ RISPETTO ALLA CONCESSIONE DI
COSTRUZIONE DEL 13. 10. 1989, CONSISTENTI NELL'AMPLIAMENTO DEL SUBALTERNQ N.
5 CON UNA VOLUMETRIA DI MC. 346,30 NON AUTORIZZATA.
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IL FABBRICATO E' DOTATO DI CERTIFICATO DI AGIBILITA PER LE PARTI AUTORIZZATE CON

PRATICA EDILIZIA N. 4050/1995 (parfi ampliate al piano terra: portico e parte del sub. 4),

PER LE RESTANTI PARTI RISULTA PRIVO DI CERTIFICATO DI AGIBILITA'.

| SUBALTERNI APPARTENENTI ALLA PARTICELLA SONO REGOLARMENTE ACCATASTATI.
~eLALIERTAITARIENENT ALLA PARTIGELLA SONO REGOLARME

st allegano alla presente relazione al capitolo A.4.4 del fascicolo degli allegati:

- prdtica edilizia n. 2341/1987: concessione di costruzione del 15. 12. 1987, relazione
tecnicq, elaborati grdfici - piante, sezioni, prospetti -

- pratica edilizia n. 2799/1989: concessione di costruzione del 13. 10. 1989, relqzione
tecnica, elaborati grafici - piante, sezioni, prospetti -

- piatica edilizia n. 4050/1995: concessione di costruzione del 14. 02. 1995, cefificato
di agibilita del 25. 09. 1998, relazione tecnica, elaborati grafici — piante, sezioni,
prospetti -

- pratica edilizia n. 5218/2002: concessione edilizia n. 27/2002 del 26. 04. 2002,

relazione tecnica, elaborati grafici - piante, sezioni, prospetti -

* PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A.3.5)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA Al : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Fogiio: 28 Particella: 370
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - - rendita € .81 8,00

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkikickkkkkkk
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Lintestazione catastale aftuale dell'immobile corisponde con i dati riportati nell'atfo di
pignoramento.

INDAGINE URBANISTICA: pratiche edilizie presentate
(COPIA DEGLI ATTI RELATIV] ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTAT! IN ALLEGATO A.4.5)

» pdrticeliq n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Sidero:

¢ Copia della pratica edilizia n, 38/2001 {sportello unico delle atfivitd produttive}
relativa alla particella n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Siderno, FABBRICATO A:
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REALIZIAZIONE DI UN CAPANNONE PER ALLEVAMENTO AVICOLO COSTITUTO DA DUE CORPI
DI FABBRICA ATTIGUI PIU’ SILOS ED IMPIANTO LEVATORE POLLINA QUALE SOSTITUZIONE ED
AMPLIAMENTO DELL'IMPIANTO DELL’AZIENDA ESISTENTE IN C.DA OLIVETO.

¢ Copia della prafica edilizia n. 82/2005 (sportelio unico delle attivity produttive)
relativa alla particella n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Siderno, FABBRICATO B:

COSTRUZIONE DI UN CAPANNONE IN ACCIAIO PER DEPOSITO ATIREIZI AGRICOL! E
FORAGGIO ANIMALE CON UFFICIO, SERVIZIO ARCHIVIO-PIF “OLIO DI OLIVA GERACESE"

La particelia n. 370 consta di due fabbricati denominati EABBRICATO “A” & FABBRICATO
“B" adibiti a FABBRICAT! PER FUNZIONI PRODUTTIVE CONNESSE ALLE ATTIVITA" AGRICOLE
(categoria catastale D/10) che hanno diversa natura e consistenza e si trovano disposti
paralielamente in senso longitudinale al'interno di un piazzale in cemento ad ung
distanza di ml. 2,00.

In base dl rilievo dello stato di fafto, alle planimetrie catastali richieste e agli elaborati
tecnici relativi alle pratiche edilizie sopra citate, si riscontrano delle incongruenze tra i
manufaiti realizzati e le previsioni di progetto presentate. La posizione dei due fabbricati
(fabbricato A e fabbricato B) in realté risulta invertita rispetto agli elaborati tecnici allegati
alle prafiche edilizie presentate, e vengono meno anche le distanze dal confine di allra
proprieta (particella n. 41 del foglio di mappa n. 28} che avrebbero dovuto guantificarsi in
mil. 10, come da N.T.A. del comune di Siderno,(Art. 16 - ZONA “E2" AGRICOLA COLLINARE -
[..]"La distanza minima dei manufaiti dai confini di proprietd e dai fabbricafi di alfra vnitd
aziendale non dovra essere inferiore rispettivamente a ml 10 e ml. 20" {...) invece i due

fabbricati sono stati realizzati a ridosso del confine di proprietq.

Siandlizza di seguito la situazione dei due manufatti:

Per il FABBRICATO A & stata presentata la pratica edilizia n. 38/2001, per la
realizzazione di un capannone per allevamento avicolo costitufo da due corpi di fabbrica
attigui pit silos ed impianto levatore pollina quale sostituzione ed ampliamento
dell'impianto dell'azienda esistente in ¢. da Oliveto. Per la pratica predetta & statg
riasciata ia CONCESSIONE EDILIZIA n. 30/2004, successivamente, probabilmente perché
non si & dato inizio ai lavori, & stato rilasciato il PERMESSO DI COSTRUIRE n. 29/2007 in
riferimento al quale & stato in seguito rilasciato il CERTIFICATO DI AGIBILITA in data 14
aprile 2008.

IL FABBRICATO DENOMINATO “A” appartiene alla fipologia del capannone destinato ad
attivitd avicola, ed & un manufatto di forma refiangolare di grandi dimensioni con
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struttura in profilati metallici, famponatura perimetrale in parte in muratura e in parte in
pannelli coibentati € copertura in pannelli coibentati su struttura metallica controventata
a doppia falda spiovente simmetrica.

Dai rillevo metrico effettuato dalla softoscritta C.T.U. e dal’esame della documentazione
presentata con pratica edilizia n, 38/2001, si rileva che le misure del Capannone sono
leggermente differenti rispetto a quelie dichiarate in elaborat grafici. I capannone negli
elaborati grafici avrebbe dovuto avere le seguenti dimensionk: ml. 74,95 x ml. 12,31. Il
fabbricato, da rilievo effettuato dalla C.T.U. in sede di sopralluogo risulta avere le seguenti
dimensioni: ml. 76,50 x ml. 13,30.

Il capannone ha una estensione in superficie rilevata in sede di sopralivogo di mq.
1.017,45 ed un'altezza media di mi. 5,00, in relazione tecnica risulta che il capanncne
avrebbe dovuto avere un ingombro planimetrico di mq. 1.116,00 per cui, nonostante g
differenza fra le misure degii elaborati grafici e quelis rilevate dallo stato di fatto, g
supefficie dell'ingombro planimetrico rilevata dallo stato di fatto visulta inferiore rispetio a
quella dichiarata in relazione tecnica.

Come gid esposto, si rileva inoitre che il fabbricato avrebbe dovuto essere realizzato ad
una distanza di ml.10,00 dalla particella n. 41 del foglio n, 28, posta ad ovest della
particella n. 370 sulla quale insiste it fabbricato stesso, tale distanza dal confine di altra
propriefd non é stata rispettata, infaiti 'angolo sud-ovest del fablricato risulta essere
posizionato quasi a ridosso del confine di proprietd.

All'estemo del fabbricato, precisamente adiacenti al fronte esposto a Sud, sono presenti
tre silos del diametro di ml. 2,50 circa a servizio dell'aftivitd avicola, posizionati in modo

differente rispetto alla planimetria consegnata con la pratica edilizia.

Per il FABBRICATO B & stafa presentata la prafica edilizia n. 82/2008, per la
costruzione di un capannone in acciaio per deposito affrezzi agricoli e foraggio animale
con ufficio, servizio archivio - pif “olio di oliva geracese”. Per la pratica predetta & stato
rlasciato il PERMESSO DI COSTRUIRE n. 52/2005, in riferimento al quale é stato in seguito
rilasciato il CERTIFICATO DI AGIBILITA in data 14 aprile 2008.

IL FABBRICATO DENOMINATO “B” appartiene anch’esso alla fipologia del capannone, &
un manufatio di forma reftangolare di grandi dimensioni con strutturg in profilati metallici
che consta di una parte aperta priva di tamponatura perimetrale, indicata in planimetria
catastale come “piazzale coperto” adibita a ricovero mezzi e deposito e di una parte
chiusa con tamponatura perimetrale in muratura adibita a deposite. La coperfura & in
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pannelli colbentati su struttura metdllica controventata g doppia folda spiovente
simmetrica,

Il capannone negii elaborati grafici avrebbe dovuto avere le seguenti dimensioni: ml.
50,10 x ml. 12,60. Il fabbricato, da rilievo effeltuato dalla C.T.U. in sede di sopralluogo
risulta avere le seguenti dimensioni: ml. 49,93 x mil. 12,94.

il capannone ha una estensione in superficie di mq. 646,00 ed un’altezza media di mi.
4,90, in relazione tecnica risulta che il capannone avrebbe dovuto avere un ingombro
planimetrico di mq. 640,00 per cui, nonostante Ia differenza tra le misure degli elaborati
grafici e quelle rilevate dallo stato di fatto, la superficie dell'ingombro planimetrico
rilevata dallo stato di faito risulta inferiore rispetto a quella dichiarata in relazione tecnica.
Come gid esposto, si rileva inolire che il fabbricato avrebbe dovulo essere realizzato ad
una distanza di ml.10,00 dalla pardicella n. 41 del foglio n. 28, posta ad ovest dell
particella n. 370 sulla quale insiste il fabbricato stesso, tale distanza dal confine di alirg
proprietd non é stata rispettata, infatt I'angolo sud-ovest del fabbricato risulta essere
posizionato quasi a ridosso de! confine di proprietd.

IN BASE ALLO STATO DI FATTO RILEVATO ) E ALLO STUDIO DEGLI ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI
PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 370
RISULTA CHE 1 FABBRICATI INSISTENTI SULLA PARTICELLA STESSA SONO CONFORMI SOLO IN
PARTE Al TITOLI AUTORIZZATIV] RILASCIATI.

I DUE FABBRICAT| DENOMINATI FABBRICATO “A” E FABBRICATO “B” HANNO UNA SUPERFICIE
Dl INGOMBRO PLANIMETRICO INFERIORE RISPETTO A_QUELLA DICHIARATA PER CU! NON
SUSSISTONO INGOMBRI NON CONSENTITI, MA | FABBRICATI SONO STATI REALIZZATI IN UNA
POSIZIONE DIVERSA RISPETTO AGLI ELABORATI TECNICI DI PROGETTO E LE DISTANZE DAl

CONFINI DI PROPRIETA’ RISULTANO NON CONGRUENT! CON LE INDICAZIONI DELLE NORME
S S 2 TR TREIA RDVLTANO NON CONGRUENTI CON LE INC
TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL COMUNE DI SIDERNO.

| FABBRICATI SONO DOTATI DI CERTIFICATI Di AGIBILITA RILASCIATI IN DATA 14. 04. 2008

RELATIVI _ALLE PRATICHE EDILIZIE PER GLI STESSI PRESENTATE E AGLI_ATTI AUTORIZZATIVI
RILASCIATL

Si agllegano alla presente relazione al capitolo A.4.5 del fascicolo degii allegati:

- pratica edilizia n. 38/2001 - FABBRICATO “A": concessione edilizia n. 38/2004 del 22.
03. 2004, permesso di costruire n. 29/2007 del 14. 06. 2007, certificato di agibilita del
14. 04. 2008, relazione tecnicq, elaborati grafici - piante, sezioni, prospeti.
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- pratica edilizia n. 82/2005 - FABBRICATO “B": permesso di costruire n. 52/2005 del
18. 05. 2005, cerlificato di agibilitd del 14. 04. 2008, relazione tecnica, elaborati
grafici - piante, sezioni, prospetti,

* PARTICELLA N. 377 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A.3.6)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA AL : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 371
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - — rendita € 1.558.00

Elenco intestati
kkkkkkkkkkkkkikkikkkkikkkkkidkkk

Lintestazione catastale attuale dellimmobile corrisponde con i dati riportati nelfatto di
pignoramento. : '

INDAGINE URBANISTICA: pratiche edilizie presentate
(COPIA DEGLI ATTI RELATIV] ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTAT! IN ALLEGATO A.d.6)

> particella n. 371 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

o Copia della pratica edilizia n. §304/2007 relativa alla particelia n. 371 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: RISTRUTTURAZIONE ED ADEGUAMENTO DI UN FABBRICATO IN

MURATURA AD UN PIANO F.T. DA ADIBIRE AD AGRITURISMO IN LOCALITA’ OLIVETO DI SIDERNO
(RC).

Il fabbricato censito alla particella n. 371 del foglio n. 28 & un manufatio con pianta ad L.
realizzato mediante I'ampliamento di un edificio esistente in muratura, risaiente agli anni
S0, successivamente fistrutturato e integrato da un secondo corpo di fabbrica con
sfruffura in cemento armato. Per il suddetto fabbricato & statq presentata ia protica
edilizic n. 6304/2007 con la quale & stato rilasciato il permesso a costruive n. 61/2007 per
ristrulturazione ed adeguamento di un fabbricato in muratura ad un piano f.I. da adibire
ad agriturismo in localifta Oliveto di Siderno (RC) e successivo cedificato di agibilita del 01.
07. 2010.

Dal rilievo metrico effettuato dalla sottoscritta C.T.U. e dal’esame della documentiazione
presentata con pratica edilizia n. $6304/2007, si rileva che |e misure del fabbricato sono
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comispondenti a quelle dichiarate in elaborati grafici e gli interventi previsti in progetto

sono stati redlizzati conformemente allo stesso.

IN BASE ALLO STATO DI FATTQ RILEVATO E ALLO STUDIO DEGLI ATTI AUTORIZZATIV PRESENT]

PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 371
RISULTA CHE |L FABBRICATO E'CONFORME Al TITOLO AUTORIZZATIVO RILASCIATO.
St N LT L UAPPRALATY ELUNFORME AL HTOLO AUTORIZZATIVO RILASCIATO,

IL FABBRICATO E' DOTATO DI CERTIFICATO DI AGIBILITA RILASCIATO IN DATA 01. 07. 2010

si allegano dlla presente relazione al capitolo A.4.4 del fascicolo degli allegati:
- Permesso di costruire n. 41 /2007 del 10. 10. 2007, certificato di agibilitd del 01. 07.

2010, relazione tecnica, elaborali grafici - piante, sezioni, prospefli dello stato di

fatto e dello stato di progetfo.

o PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(CERTIFICAZIONE CATASTALE AGGIORNATA RIPORTATA IN ALLEGATO A3.7)

SITUAZIONE CATASTALE AGGIORNATA Al : 22/03/2015

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particelia: 329 Subalterno: 4 —in corso di cosfruzione
Foglic: 28 Particella: 329 Subalternc: § _
Categoria A/2 - Classe 2 - Consistenza 10,5 vani - rendita € 732,08

Foglic: 28 Particella: 329 Subalterno: 6
Categoria D/1 - Classe - - Consistenza - - rendita € 2.394,36

Elenco Intestat
. kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkkkkkkkkkkkkikkickkkkkkkkkk

Lintestazione catastale attuale dellimmobile corrisponde con i dati riportati nell'atto di
pignoramento. '

INDAGINE URBANISTICA: prafiche edilizie presentate
(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO AAT)

> particella n. 329 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

* Copia della prafica edilizia n. 4359/1997 relativa alla particella n. 329 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. A DUE PIAN! ET.
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OLTRE PIANO SEMINTERRATO IN LOCALITA’ MARINELLO, DA DESTINARE A CIVILE ABITAZIONE
(RESIDENZA RURALE) E A LOCALI ACCESSORI PER ATTIVITA' AGRICOLA.

¢ Copia dela pratica edilizia n. 4447/1997 relativa alla particella n. 329 del foglic n.
28 del Comune di Sidemo: VARIAZIONE Di DESTINAZIONE D'US©C DEL PIANO
SEMINTERRATO, DA LOCALI ACCESSORI PER USO AGRICOLO, AD IMPIANTO OLEARIO A CICLO
CONTINUO, DEL FABBRICATO IN LOCALITA’ MARINELLO GIA' ASSENTITO CON CONCESSIONE
EDILIZIA N. 4359 DEL 30.01.1997,

» Copia delia pratica edilizia n. 4588/1997 relativa alla particello n. 329 del foglio n.
28 del Comune di Sidermno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. AL FIANO

SEMINTERRATO PER L'AMPLIAMENTO ED IL COMPLETAMENTO DI UN IMPIANTO OLEARIO IN
LOCALITA’ MARINELLO.,

it bene censifo adlla particella n. 329 del foglio n. 28 consiste in un fabbricato di grandi
dimensioni su tre livelli: piano seminterrato {sub. n. 6 categoria D/1 - opificio), piano terra
(sub. 4 - da definire - e sub. 5 categoria A/2 - abitazione di tipo civite) & piano primo (sub. 5
categotia A/2 ~ abitazione di fipo civile), con struttura in cemento armato e tamponature in
maitoni forati fradizional.

Con pratica edilizia n. 4359/1997 & statq realizata lo parte di edificio adibita o
civile abitazione che consiste in un manufatto a due piani fuori ferra pit piano
seminterrato, per la quale & stata rilasciata la concessione di costruzione in datg 30. 01.
1997. Dai rilievi effettuati dalla sottoscritta C.T.U. emerge che questa parte di edificio
comsponde aile previsioni di progetto nell’'ingombro planimetrico ma si rilevano alcune
difformitd relative alle altezze dei piani e della distribuzione interna. La disfribuzione Interna
del piano terra risuita difforme rispetto agli elaborati grofici presentdati, la distribuzione
interna del piano primo risulta invece conforme agli elaborati presentati. .

Con pratica edilizia n. 4447/1997 & stata variata la destinazione d'uso del piano
seminterrato da locali accessorl per uso agricolo, ad impianto oleario, autorizzata con
concessione di costruzione del 05. 05. 1997. La desfinazione d'uso del piano seminterrato
corisponde con lo stato di fatto rilevato e di conseguenza risulta conforme agli elaborati
di progetfo. Per tale livello & stato rilasciato il certificato di desfinazione d'vso in data 03.
11. 1997.

Con pratica edilizia n. 4588/1997 il fabbricato & stato soggetto ad ampliamento
avtorizzato con concessione edilizia n. 169/1999 con rilascio di regolare cetificato di
agibilita del 26. 09. 2000 relativo al solo piano seminterrato dell’edificio. Dai rilievo
effettuato dalla sottoscritta C.T.U. emerge che I'ampliamento previsto in progetto & stato
redlizzato in modo conforme allo stesso, la distribuzione interna risulta redlizzata come da
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elaborati grdfici presentafi, eccetto che per qualiche divisione inferna in pannelli
necessaria alla separazione degli ambienti. Per quanto riguarda il piano seminterrato,
pero, si rileva la presenza di un vano tecnico estemno dlla sagoma dichiarata in
documentazione catastale e negli elaborati grafici di progetto, il vano ha una superficie
lorda di mq. 38,90 ed un'altezza di ml. 2,00 circa, ed & realizato in mattoni forati con
copertura in pannelli coibentati su struttura in profilo scatoiato metalico.

La destinazione d’uso del piano seminterrato corrisponde con lo stato di fatto rilevato e di

conseguenza risulla conforme agli elaborati di progetto.

IN BASE ALLO STATO DI FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO DEGLI ATTI AUTORIZZATIV] PRESENTI
PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 329
RISULTA CHE IL FABBRICATO E'CONFORME Al TITOL AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SEBBENE
ALCUNE DELLE DISTRIBUZIONI INTERNE RISULTIVO VARIATE, QUESTO TIPO DI INCOGRUENZA

NON INFICIA L'EFFICACIA DEL TITOLO AUTORIZZATIVO.

IL FABBRICATO E' DOTATO DI CERTIFICATO DI AGIBILITA RILASCIATO IN DATA 2é. 09. 2000

PER It SOLO PIANO SEMINTERRATO, GLI ALTRI LIVELLI DEL FABBRICATO NON SONO DOTATI DI
_____‘__‘_—-_——-_.—.______—___
CERTIFICATO DI AGIBILITA".

3i allegane glla presente relazione al capitolo A.4.7 del fascicolo degli allegati;

- prafica edilizia n. 4359/1997: concessione di costruzione del 30. 01. 1997, relazione

tecnica, elaborati grafici - piante, sezioni, prospetti.

- pratica edilizia n. 4447/1997: concessione di costruzione del 05. 05. 1997, cetificato
di destinazione d'uso del 03. 11. 1997, relazione tecnica, elaborati grafici — piante,
sezioni, prospetti.

- pratica edilizia n. 4588/1997: concessione edilizia n. 169 del 15. 03. 1999, cettificato
di agibilita del 26. 09. 2000, relazione tecnica, elaborati grafici — piante, sezioni,
prospetti.

PER LE PARTICEILE SOTIO ELENCATE NON SONO PRESENT! PRATICHE EDILIZIE PRESSO |
PREPOST! UFF|CI DEL COMUNE DI SIDERNO:

© Foglio n. 28, particella n. 437;
¢ Foglio n. 26, particellan. 13;
© Foglio n. 28, particella n, 34:
o Foglio n. 28, particella n. 42:
¢ Foglio n. 28, particella n, 367;
° Foglio n. 28, particella n. 359:
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© Foglio n. 28, particelia n. 143;
Foglio n. 28, particella n. 145;
Foglio n. 28, particella n. 427;
Foglio n. 28, particella n. 428;
Foglio n. 28, particella n. 429.

o o o O

QUESITO_d) “"dia conto dellaifuale staio di possesso del bene, con lindicazione, se
occupato da terzi, del titolo in base al quale & occupato, con parficolare riferimento alia
esistenza di conhalli registrali in date antecedente al pignoramento; ove non risulti
possibile accedere allimmobile, informi immediaiamente il givdice dell'esecuzione, per la

liberazione immediata o I'ufilizzo delia forza pubblica”

La sottoscritta C.T.U., con istanza di accesso agli alti prot. n. 46174 del 16.07.2015, ha
effettuato una ricerca presso gii Uffici dell’ Agenzia delle Entrate - sede di Locri - al fine di
estrarre copia di tutta la documentazione presente negli archivi relativa di beni oggetto
della presente procedura [contratti registrofi in dota antecedente al pignoramento).

La sottoscritta C.1.U. ha inoltre verficato lo stato di possesso dei beni mediante i
sopraliuoghi effettuati.

Le pariicelle oggetto di pignoramento verranno di seguito descrifte singolarmente, per
ogni particella verrd riportato lo stato di possesso del bene con indicazione dell'esistenza

o meno di contratti registrati.

La documentazione acquisita presso gli Uifici dell’Agenzia delle Entrate relafivi ad ogni
particella viene riportata al’ ALLEGATO 5 - INDAGINE PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE:

CONTRATII DI COMODATO REGISTRATI RELATIVI ALLE PARTICELLE OGGETTO DI
PIGNORAMENTO,

FABBRICATI:

* PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N, 31 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.5.1)

Dal soprallucgo effettuato dalla sottoscritta C.T.U. in data 08. 04. 2015 emerge che il
fabbricato censito alla particella n. 1713 del foglio di mappa n. 31 del comune di Siderno,
oggefto della presente procedura, & in disuso, i locali a tul i ivelii del fabbricato risultano

chiusi, nessuna attivita & stata rilevata alfinterno del fabbricato.
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» |l piano interrato adibito a deposito (sub 5) risuita in disuso e le celle frigorifere presentt
non sono in funzione;

+ L'attivitd commerciate al piano terra (sub 6) risulta cessata, sebbene si riscontri Ia
presenza di merce all'interno del locdle, tutte le attrezzature e | macchinari non sono
in funzione;

* llocali adibiti a deposito siti al piano primo {sub 7] sono sgomberi da merce e il piano
secondo & in corso di costruzione, quindi non utilizato.

Il fabbricato & attualmente in possesso degli esecutati.

La ricerca effettuata dalla sottoscritta C.T.U. presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate ha

evidenzioto a presenza di due afti:

* Un contraifo di comodato d'uso sfipulato in data antecedente al pignoramento e

precisamente alla data del 14. 06. 2001, della durata di dieci anni, a favore del sig.
kkkkkkkkkkkk da parte dell'lng. kkkkkkkkkkkkikkk nelia qualita di fiduciario defegato di
tutti i comproprietari dell’immobile — eredi di kkkkkickikkkkickkkkkkki.
I contratio di Comodato prevede che il Sig. kkkkkikkkkkkkkkkkkkkk conceda in
comodato I'immobile censito alle particelle n. 788 - 840 — 567 — 789 [ ora particelia. n.
1713} al sig. kkkkkkkkkkkk al fine dfi realizzare il progetto previsto per la realizzazione
dell'immobile adibito ad attivitd commerciale e depositi prima del perfezionamento
del formaie atto di acquisto da parte del sig. kkkkkkkkkkkikkk.

» Un atto d’obbligo tra fondi limitrofi per la costruzione a confine datato 14. 06. 2002 con
il quale la sig.ra kkkkkkkkkkkkkk concede d sig. kkkkkkkkkkkkk la costruzione sul confine
di propriet& per la redlizazione del fabbricato attualmente censito dlia particelia n,
1713 del foglio n. 31. {pratica edilizia n. 5061 ).

ENTRAMBI GLI ATTI SOPRA CITATI SONO STATI STIPULATI PRIMA, DELLA REALIZZAZIONE DEL
FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N. 31 DEL COMUNE DI
SIDERNO. NON ESSENDO PRESENTI ALTRI CONTRATT RIGUARDANTI IL FABBRICATO STESSO
STIPULATI IN DATE POSTERIORI, IL FABBRICATO PUQ’' CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO
DEGLI ESECUTATI.

» PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

TRIBUNALE DI LOCRI — SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI - Proc. Civile 83/2013 R.G.
RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA d’UFFICIO
Pag. 92 di 213



Dail sopralluogo effettuato dalla sottoscritta C.T.U. in data 15. 04. 2015 - 16. 05. 2015 - 23.
05. 2015 emerge che i fabbricafi insistenti sulla particella n. 333 del foglio di mappa n. 28
del comune di Siderno, oggetto della presente procedura, sono in disuso.

- Sub 2/A: buone condizioni conservative — fabbricato i disuso

- Sub 2/B: cattive condizioni conservative - fabbricato i disuso

- Sub 2/C: cattive condizioni conservative - fabbricate i disuso

- Sub 2/D: bucne condizioni conservative - fabbricato | disuso

- Sub 2/E: cattive condizioni conservative - fabbricato i disuso

- Sub 2/F: buone condizioni conservative - fabbricato adibito a deposito

- Sub 2/G: catfive condizioni conservative — fabbricato i disuso

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATI. '

+ PARTICELLA N. 313 (ex 37) DEL FOQGLIO N. 28 DEL COMUNE D1 SIDERNO
{NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopralluogo effettuate daila sottoscritta CT.U. in data 05. 06. 2015 — 19. 06, 2015 —
emerge che il fabbricato censito alla particella n. 313 (ex 37) del foglio di mappa n. 28 del
comune di Siderno, oggetto della presente procedura & ulilizzato dagli esecutati e dalle
rispettive famiglie.

b subalteni 3 - 4 - 5 - 6 - 7 dislocati ai vari livelii dei fabbricato sono tutli adibifi a civile
abitazione ed utilizzati dalla famiglic iR

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 313 {ex 37) DEL FOGLIO
N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARSI OCCUPATO DALLA FAMIGLIA
DEGL!I ESECUTATI E QUINDI IN POSSESSO DEGLI STESSI.

e PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(RIFERIMENTO ALLEGATO A.5.2)

Dal sopralluego effettuato dalla sottoscritta CT.U. in data 03. 05. 2015 emerge che |l
fabbricato censito alia particelia n. 320 det foglic di mappa n. 28 del comune di Sidemo,
oggetto della presente procedura, risulta utilizzate dagli esecutati.
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*

Il subalterno 4 posto al piano terra det fabbricato, adibito a laboratorio caseario éin
disuso anche se sono ancora presenti tutte le attrezzature a servizio dell’ attivitd;

Il subaiterno 9, anche questo al piano terra & adibito o deposito, essendo una unitd in
corso di costruzione;

Gli appartamenti censiti ai subaiterni 5 e 6 af piano primo sono liberi @ non utilizzati, ma
fofni‘ri in parte di arredi, la restante parte de! piano primo & in corso di costruzione cosi

come l'intero piano secondo.

il fabbricato & affualmente in possesso degli esecutdati.

La ricerca effettuata dalia softoscritta C.T.U. presso gl Uffici dell’ Agenzia delle Entrate ha

evidenziato la presenza di due afti:

Un contrafto di comodato d'uso stipulato in data antecedente al pignoramenio e
precisamente dlla data del 28. 06. 2001, della durata di dieci anni, interessa il
subalterno 9 posto al piano terra. Con fale contratto il sig. kkkkkkkk concede in
comodato gratuito {'uso del suddetto subalterne allg kkkkikkkkkkkikkkkkkkkkkickkk
come deposito attrezzi e prodotti agricol.

Un contratto di comodato d'uso stipulato in data antecedente al pignoramento e
precisamente dila data del 11. 03. 2004, della durata di dieci anni, interessa il
subalterno ¢ posto al piano tema e la restante parte del piano terra adibita a
laboratorio caseario. Con tale coniratto i sig. kkkkkkkkkkkkkk concede in comodato
gratuito I'uso della suddetta parte di fabbricato alla kkkkikkkkikkkkkkkkkkkkkkkkk.

ENTRAMBI | CONTRATTI SOPRA CITATI CHE INTERESSANO IL FABBRICATO CENSITO ALLA
PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 31 DEL COMUNE DI SIDERNO RISULTANO SCADUTI ALLA
DATA ODIERNA AVENDOC UNA DURATA DI DIECI ANNI E NON ESSENDO PRESENT! ALTRI
CONTRATTI RIGUARDANTI iL FABBRICATO STESSO STIPULATI IN DATE POSTERIORI, IL
FABBRICATO PUO’ CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGLI ESECUTATI.

PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopralluogo effettuato dalia sottoscritta C.T.U. in data 15, 04. 2015 emerge che |

fabbricatl “A” e “B” censiti alla particella n. 370 del foglio di mappa n. 28 del comune di

Siderno, oggetto della presente procedura sono ulilizzati dagli esecutati, essendo destinati
all'attivita di avicoltura della famiglicliEEg
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e Fabbricato “A": capannone avicolo attualmente in funzone a servizio dell’ attivita
agricola.

» Fabbricato “B": capannone deposito attualmente in funzione a servizio dell’ attivitd
agricola.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28

DEL COMUNE DI SIDERNO L BENE PUO’ CONSIDERARSI OCCUPATO DALLA FAMIGLIA DEGLI

ESECUTATI E QUINDI IN POSSESSO DEGLI STESSI.

* PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopraliuogo effettuato dalla sotfoscritta C.T.U. in data 03. 05. 2015 emerge che il
fabbricato censito alla particella n. 371 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura risulta inutilizzato. ii fabbricato avrebbe dovuto ospitare
una offivitd di agriturismo, ma nonostante le buone condizioni conservative risulta, aiflo
stato attuale, non utilizato.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO N. 28

DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO' CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATI.

» PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE D! SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopralluogo effettuato dalla sotfoscritta C.T.U. in data 08. 06. 2015 emerge che |l
fabbricato censito alla particella n. 329 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & adibito in parte ad abitazione della famiglia del sig.

B - i~ »crie ad atfivita di oleificio del'azienda delic NG

* Isubalterni 4 -5 sono adibiti a civile abitazione ed utiizati dalla farigiia o=

 lisubalterno 6 & adibito ad attiviter di oleificio dell'azienda di famiglia. |
NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N. 28

DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARS! OCCUPATO DALLA FAMIGLIA DEGLI
ESECUTATI E QUINDI IN POSSESSO DEGLI STESSI.

* PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)
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Dal sopraliuogo effettuato dalla sottoscritta C.T.U. in data 23. 05. 2015 emerge che il
fabbricato censito alla particella n. 437 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & un piccolo immobile adibito a civile abitazione
vtilizzato dagli esecutati e dalle rispettive famiglie.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO L BENE PUO’ CONSIDERARS! OCCUPATO DALLA FAMIGLIA DEGLI
ESECUTATI E QUINDI IN POSSESSO DEGLI STESSI.

TERRENI:

o PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO N. 24 DEL COMUNE D! SIDERNO

(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATQ)
Dal sopralluogo effettuato dalla sottoscritia C.T.U. in data 24. 06 2015 emerge che il
terreno censito alla particella n. 13 del foglio di mappa n. 26 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & destinato ad vliveto ma non curato.
NON ESSENDO PRESENTI CONTRATT! RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO N. 26
DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARS| LIBERO E IN POSSESSO DEGILI
ESECUTATI.

* PARUCELLA N. 36 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dat soprallucgo effettuato dalla sottoscritta C.T.U. in data 24. 06. 2015 emerge che il
terreno censito alla particella n. 34 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & destinato a seminativo ma non curato.

NON ESSENDQ: PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 36 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE! DI SIDERNO IL BENE PUO' CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATI.

* PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATQ)
Dal sopralluoge effettuato dallg sottoscritta C.T.U. in dota 24.06.2015 emerge che il
tetreno censito alla pariicella n. 42 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & destinato ad ulivefo e risulta curato.
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NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO L BENE PUO’' CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATI.

¢ PARTICELLA N. 367 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopralivogo effettuato dalia sottoscritta C.I.U. in dota 24. 04. 2015 emerge che il
terreno censito dlla particella n. 367 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & destinato ad vliveto e risulia non curato.
NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 347 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARS! LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATI.
e PARTICELLA N. 369 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal soprailuogo effettuato dalia sottoscritta C.T.U. in data 24. 04. 2015 emerge che il
terreno censito alla particella n. 369 dei foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggefto della presente procedura & adibitfo a piazzale di accesso a servizio della
particelia n. 370.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 369 DEL FOGLIO N. 28

DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGL!
ESECUTATI.

* FARTICELLA N. 143 DEL FOGLUO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal soprativogo effettuato dalia sottoscritta C.TU. in dota 24. 06. 2015 emerge che I
terreno censito alla paricella n. 143 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggefto della presente procedura & desfinato ad uliveto e seminafivo e risulta curato.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 163 DEL FOGLIO N. 28

DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATI.

* PARTICELLA N. 165 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)
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Dal soprailuogo effettuato dalla sottoscritta CT.U. in datq 24, 06. 2015 emerge che il
terreno censito dlia particella n. 165 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetito della presente procedura & destinato ad uliveto e risulfa curato,

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 145 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO L BENE PUO’ CONSIDERARS! LIBERQ E IN POSSESSO DEGL
ESECUTATI.

» PARTICELLA N. 427 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopralluogo effettuato dalla softoscritta C.T.U. in data 24. 06. 2015 emerge che il
terreno censito alla particella n. 427 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & desfinato ad uliveto e risulta curato.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 427 DEL FOGLIO N, 28

DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO’ CONSIDERARSI LIBERO E IN POSSESSO DEGL
ESECUTATL

* PARIICELLA N. 428 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di $SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dat soprallucgo effettuato dalla soffoscritta C.T.U. in data 24. 06. 2015 emerge che il
tereno censito alla particella n. 428 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,
oggetto della presente procedura & destinato ad uvliveto e risulta curato.

NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N. 428 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO' CONSIDERARS| LIBERO E IN POSSESSO DEGL
ESECUTATI.

» PARTICELLA N. 429 DEL FOGLO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
{NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Dal sopralluego effettuato dalla sottoscritta C.T.U. in data 24. 06. 2015 emerge che il
terreno censito alla particella n. 429 del foglio di mappa n. 28 del comune di Siderno,

oggetto della presente procedura & destinato ad vlivefo e risulta curato.
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NON ESSENDO PRESENTI CONTRATTI RIGUARDANTI LA PARTICELLA N 429 DEL FOGLIO N. 28
DEL COMUNE DI SIDERNO IL BENE PUO' CONSIDERARS!I LIBERO E IN POSSESSO DEGLI
ESECUTATL

QUESITO e) “previa individuazione dell'epoca in cui fu redlizzato Tmmobile, ed
acquisizione od aggiornamento del certificato di destinazione urbanistica, t'esperto - in
caso di abuso edilizio - accerdi il tipo e la gravita dell'abuso e, conseguentemente:
8. Latempestivita della domanda di sanatoria:
9. linesistenza di opere iﬁsusceﬁibili-di sanatoria (legge 47/85, art.33);
10. l'avvenuto pagamenio dellintera oblazione:
11. L'esistenza o no di vincoli di cui all'art. 32 co. 1l} legge 47/85;
12. In presenza dei vincoli suddetti, se sia staia inoltrata la richiesta per la concessione
del parere e se l'autoritd preposta lo abbia rilasciato:
13. La richiesta di documentazione aggiuntiva da parte del comune;
14. Se il comune abbia o no rilasciafo concessione in sanaforia;
Per i soli casi distanza di sanatoria edilizia ex legge 724/94 (in aggiunta a quanto sopraj,
accerti:
4. L'avvenuto integrale pagomento degli oneri concessori:
5. Il non superamenio dei limiti quantitativi di cui all'art, 39 dellg legge 724/94 e
linesistenza di cause soggettive ostative al rilascio delia sanatotia (imputazioni di
cui agli arl. 414 bis, 648 bis e ter del c.p.);
6. Se il richiedente abbia o no beneficialo della riduzione delfoblazione per esliremo

disagic abitativo di cui allg legge 724/94, art. 39 co. 13° e seguenti.

Ancorq, per {uiii i casi di abuso edilizio, in ipotesi di mancala presentazione dellistanza o)
di fotale inesistenza o nullita deila stessa, verifichi la proponibilita dellistanza di sanatoria
da parte dell'aggivdicatario con riferimento allart. 46 c.5 del D.P.R, 380/2001 (1.U. Edilizia),
ovvero lapplicabilitd del c.d. Nuovo condono edilizio ex D.P.R. 30/9/2003 n. 269,
quantificando it relativo costo e lincidenza sul valore di mercato def bene.

In caso di abuso assolutamente non sanabile l'esperto determinerd if valore deilimmobile,
tenendo conto esclusivamente del valore economico d'uso del fabbricato sino alla
demolizione {ovvero per un periodo di cinque anni, ipofizzabile come necessario a tal

fine} e del residuo valore del suolo (defralo il costo per la demolizione)”
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e. 1 - CERTIFICATI Di DESTINAZIONE URBANISTICA

* (Riferimento ALLEGATO 6 — CERTIFICATO DI DESTINAZIONE URBANISTICA DELLE PARTICELLE
OGGETTO DELLA PROCEDURA - del fascicolo degli allegati)

La softoscritta C.T.U., con istanza di accesso agli alti prot. n. 019554 del 23. 07. 2015, ha
acquisito presso I'Ufficio Tecnico del comune di Sidemo i certificati di destinazione
urbanistica aggiornati al 10. 08. 2015 delle particelle oggetto della presente procedura.

Le particelle oggetio di pignoramento da certificato rilasciato dal comune di Sidemo
hanno la seguente destinazione urbanistica:

* Foglio di mappa n. 28:

- Pllenn. 163~ 165-42 - 367 ~ 369 - 370: zono. agricola;

- Plle nn. 333 - 371 - 320 - 36 — 427 - 428 - 429 — 329 -: zonq agricola interessata da

area destinata alla viabilitd (rispetto stradale);

* Fodlio dimappa n. 26:

- P.la n. 13: zona agricola;

¢ Foglic di mappan. 31:

- P.llan.1713: zona Residenzidie di completamento: zona “Bi".

e. 2 - ANALISI DEGLI ABUSI EDILIZ]

PER LA VERIFICA DEl MANUFATTI ALLE LICENZE ED AGLI ATTI AUTORIZZATIVI FARE RIFERIMENTO ALLA
RISPOSTA AL QUESITO C) CON RELATIV]| ALLEGATI AL PUNTO 4 - INDAGINE URBANISTICA: ATTI

AUTORIZIATIVI E CERTIFICATI DI AGIBILITA’ -

Verranno di seguito elencate fe particelle oggetto della presente procedura con relativa

indicazione dell’abuso eventualmente riscontrato e la sanabilita dello stesso.

FABBRICATI

* PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N. 31 DEL COMUNE Di SIDERNO:

(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALLINDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A.4.1)
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> particella n. 1713 del foglio n. 31 del Comune di Siderno: Pratiche edilizie
presenti presso I'Ufficio Tecnico del Comune di Siderno:

» Pratfica edilizia n. 5061/2001 relativa alla particella n. 1713 del foglio n. 31 del Comune
di Siderno: COSTRUZIONE DI UN EDIFICIO IN C.A A DUE PIANI ET. E PIANO INTERRATO PER USO
ATTIVITA” COMMERCIALE IN VIA DEI COLLI, ANGOLO VIA C. PISACANE.

¢ Pratica edilizia n. 5721/2004 (VARIANTE IN CORSO D'OPERA ALLA pratica edilizia n, 5061/2001)
relativa alla particellan. 1713 del foglio n. 31 del Comune di Siderno: REALIZZAZIONE Di UN

SOTIOTENTO PRATICABILE DA ADIBIRE A LOCALE DI SGOMBERO E QUALCHE MODIFICA
STRUTTURALE. '

FABBRICATO CONFORME Al TITOLI AUTORIZZATIVI  RILASCIATI - NESSUN ABUSO
RISCONTRATO. | LOCALI FACENTI PARTE DELLA PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N. 3] DEL
COMUNE DI SIDERNO SONO STATI REALIZZATI IN CONFORMITA AL TITOLO AUTORIZZATIVO
RILASCIATO DAL COMUNE DI SIDERNO E SONO PROVVISTI, PER LE PARTI FINITE, D
CERTIFICATO Dt AGIBILITA PER GLI USI CUI SONO Di FATTO DESTINATI.

e PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
{COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALLU'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A.4.2)

» poarticella n. 333 sub 2/A del foglio n. 28 def Comune di Siderno: _
* Pratica di condono edilizio ai sensi dellg Legge 47/85 ediiizic n. 1185/2010 {(DOMANDA DI

CONDONO DEL 27. 09. 1986 — ONERI VERSATI LIRE 1.388000)
relativa alla paricella n. 333, del foglio n. 28 del Comune di Sidermo, subatterno 2/A, per

la quale & stata rilasciata Ia concessione edilizia in sanatoria n. 974/2010 per Ia
REALIZZAZIONE Di UN CAPANNONE AGRICOLO, A SEMPLICE ELEVAZIONE, DESTINATO A STALLA

BOVINI E DEPOSITO, DELLA SUPERFICIE COMPLESSIVA CONDONABILE Df MQ 342,00 -

Negli elaborati grafici dllegati alla pratica di condono edilizio | subaiterno 2/A viene
rportatc come un fabbricato adibito o stalla per bovini di forma rettangolare delie misure
diml. 45,10 x ml 8,10 e altezza media di ml. 3.90.

Il piazzale scoperto adiacente & riportato in pianta con ie misure di mi. 19,00 x mi 39,90. In
relazione tecnica allegata alla prafica di condono edilizio, il tecnico riporta che la stalla
per bovini ha una superficie di mq. 342,00 per unda volumetria complessiva di me. 1.424,70.
In sede di soprailuogo, la sottoscritta C.T.U. harilevato che lo stato di fatto del subalterno

2/A della particella n. 333 risulta non comispondente con il titolo autorizzativo rilascicto
(concessione edilizia in sanatoria n. $74/2010).
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Le misure del primo corpo di fabbrica sono leggermente diverse rispetto a quelle
dichiarate negli elaborati tecnici, infatti le misure dichiarate sono mi. 4510 x ml 8,10 & -
ol‘rézzc: media di ml. 3,90 e le misure rilevate in sede di sopralluogo sono mil. 45,38 x ml 8,35
e altezza media diml. 3,71. Nelio stato di fatto rilevato la superficie di mqg. 342,00, riportata
in concessione edilizia in sanatoria come superficie massima condonabile, risulta essere la
superficie utile dell'edificio, coerentemente con I'art. 51 delia legge n. 47/85 che riporta
come riferimento il calcolo delle superfici come da decreto ministeriale 10 maggio 1977:
Legge n. 47/85 - Arl. 51. Determinazione delle superfici.

Ai fini del calcolo dell'oblazione, i riferimenti afle supeifici, previsti dalla presente legge, sono

computati in conformitd oi parametri di cvi agli articoli 2 e 3 del decreto ministeriale 10 maggio
1977, pubblicato nefla Gazzetta Ufficiale n. 146 del 31 maggio 1977 (1).

Decretfo Ministeriale Lavori Pubblici n. 801 del 10 maggio 1977

pubblicato in Gazzetta Ufficiale il 31 maggio 1977, n. 146

2. Superficie complessiva (Sc.).

La superficie complessiva, alla quale, ai finl della deferminazione del costo di cosfruzione
dell'edificio, si applica il costo unitario a metro quadrafo, é costituita dalla somma della superficie
ulile abitabile di cui al successivo art. 3 e dal 60 per cento del totale delle superfici non residenziali
destinate a servizi e accessori {Snr), misurate af netto di murature, pilastr, tramezzi, sguinci e vani di
porte e finestre (Sc = Su + 60 per cento Snr).

Le superfici per servizi ed accessori riguardano:

a) cantinole, soffitte, locali motore ascensore, cabine idriche, lavatoi comuni, centrali termiche, ed
alfii locali a stretto servizio delle residenze:

b} autorimesse singole o colletiive:

c) androni di ingresso o porticati liberi:

d) logge e balconi.

I porficati di cui al punto ¢} sono esclusi dal computo della superficie complessiva qualora gli
strumentfi urbanistici ne prescrivano 'uso pubbiico,

3. Superficie utile abitabile (Su).

Per supetficie ulile abitabile si infende la superficie di pavimento degli alloggi misurata af neffo di

murature, pilastr, ramezzi, sguinci, vani di porte e finesire, di eventudli scale interne, di logge e di
balconi.

Da questa analtisi risultg che il primo corpo di fabbrica rilevato & conforme al titolo
autorizzativo rilasciato (concessione edilizia in sanatoria n. 974/2010), e che la volumetria

redlizzata risulta inferiore rispetto alle previsioni di progetio {me. 1.397,37 invece che mec.
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1.424,70}. Anche le misure del piczzale adiacente al corpo di fabbrica {secondo corpo di
fabbrica) sono congruenti con quelle riportate in progefto {ml. 40,00 x ml 12,00} ma LA
DIFFORMITA CONSISTE NELLA COPERTURA DEL PIAZZALE. NELLA PRATICA DI CONDONO
EDILIZIO, INFATTI, E STATO DICHIARATO UN PIAZZALE SCOPERTO (vedi sezioni allegate al punto
A4.2 del fascicolo degli allegati), IN REALTA Il PIATZALE E STATO COPERTO. CON UNA
STRUTTURA IN_METALLO, PER CUI_E STATA REALIZZATA ULTERIORE CUBATURA RISPETTO A
QUELLA AUTORIZZATA CON CONCESSIONE EDILIZIA IN SANATORIA N. 974/2010.

IL _PIAZZALE COPERTO DETERMINA LA REALIZZAZIONE DI _VOLUME EDIFICATO NON
AUTORIZZATO.

Per quanto concerne LA SANABILITA’ dell’abuso determinato dalia copertura del piazzale
previsto in progetto come piazzale scoperto, si afferma che non sussistono i presupposti
Per una eventudle richiesta di concessione edilizia in sanatoria, in quanto il rapporto di
copertura {Rc) previsto per l[a ZONA OMOGENEA “E2" ~ AGRICOLA COLUNARE - sulla
quale insiste in fabbricato gid oggetto di condono, non prevede [a possibilitd i

redlizzazione di vlteriore volumetria.,

Il rapporto di copertura Re previsto per gii allevamenti bovini in ZONA OMOGENEA “E2" &
di 1/150 mqg/mq, Ia particella n. 333 del foglio n. 28, ha una estensione di mq. 25.854,00
circa, per cui si avrebbe la possibilita di realizzare mq. 172,34, (mq. 25.854,00/150 =
172,36) ma con concessione edilizia in sanatoria n. 974/2010 & stata gié condonata una
supeificie di mq. 342,00, indicata come SUPERFICIE COMPLESSIVA CONDONARBILE.

Inclire non & possibile fare riferimento ai c.d. nuovo condono edilizio ai sensi del D.L. n. 249
del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003, sia in quanio la possibilitd di
presentazione dell'istanza di condono & scaduta in data 31. 03. 2004 sia perché la

volumetria redlizzata non rientra nei limiti imposti dalla legge stessa.

D.L. n. 269 del 30. 09. 2003 converlito in Legge n. 324 del 24. 11. 2003

Art. 32 comma 25

25. Le disposizioni di cui ai Capi IV e V delia legge 28 febbraio 1985, n, 47 e successive modificazioni
& integrazioni, come ulteriormente modificate dallarticolo 39 della tegge 23 dicembre 1994, n.
724 e successive modificazioni e integrazioni, nonché dalla presente normativa, si applicano atle
opere abusive che risultino ulfimate entro il 31 marzo 2003 e che non abbiano comportato
ampliomento del manufatio superiore al 30 per cento della volumetria della costruzione originaria

o, in dltemnativa, un ampliamento superiore a 750 metsi cubi. Le suddetie disposizioni tfrovano aitrest
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applicazione alle opere abusive redlizate nel termine di cui sopra relative a nuove costruzion
residenziali non superiori a 750 metri cubi per singola richiesta di tifolo abilitativo edilizio in sanatoria,

a condizione che la nuova costruzione non supern complessivamente i 3.000 metri cubi.

La volumetiia assentita con concessione edilizia in sanatoria per ii subalterno 2/A della
==———eid dosenliid con concessione edilizia in sanaforia per if subglferno 2/A delig
particella n. 333 consiste in mc 1.387.00 citca e 'ampliamento {piazzale coperto) consiste

in_volumetria di mc 3.465.00, di conseguenza la volumetria realizzata_non rientrg nelle

indicazioni dettate dalla legge n. 326 del 24. 11. 2003 che pone come limite un
ampliamento massimo di mc 750 e comungue non superiore al 30% del volume originario.

TUTTI GLI ALTRI SUBALTERNI INSISTENTI SULLA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28 (sub 2/B ~
s v SN NS TENTI SULLA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIQ N. 28 (sub 2/8 ~

2/C - 2/D ~ 2/E ~ 2/F - 2/G - 2/H} SONO REGOLARMENTE ACCATASTATI MA SONO STATI

REALIZZATI IN ASSENZA DI TITOLO AUTORIZZIATIVO E RISULTANO, QUINDI, ABUSIVI E NON
REGOLARIZZABILI POICHE' REALIZZATI NON IN CONFORMITA' ALLE NORMATIVE TECNICHE
DEL SETTORE.

TALE LIMITAZIONE F' PREVISTA ANCHE DALLA LEGGE SUL NUOVO CONDONO EDILIZIO CHE D!
SEGUITO VIENE RIPORTATA.

D.L n. 269 del 30. 09. 2003 convertito in legge n. 326 del 24. 11. 2003

Art. 32 comma 27

27. Fermo restando quanto previsto dagli articoli 32 e 33 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, le
opere abusive non sono comunque suscetlibili di sanatoria, qualora;

a} siano state eseguite dal proprietario o avente causa condannato con sentenza definitiva, per i
delitti di cui agli articoli 41¢-bis, 648-bis 648-ter del Codice penale o da terz per suo conto:

b} non sia possibile effettuare interventi per I'adeguamento anfisismico, rispetfo alle cafegorie
previste per i comuni secondo quanto indicato dalla Ordinanza del Presidente del Consiglio dei
Ministri 20 marzo 2003, n. 3274, pubblicata nella Gazzetta Ufficiale della Repubblica laliang 8
maggio 2003, n. 105;

¢) non sia data la disponibifitdr di concessione onerosa dell'area di proprietd dello Stato o degli enti
pukblici territoriali, con le modalita e condizioni di cui all'articolo 32 delia legge 28 febbraio 1985, n,
47 e del presente decreto: )

d) siano state realizzate su immobili soggettt a vincoll imposti sulla base di leggi statali e regionali o
tutela degli interessi idrogeociogici e delle falde acquifere, dei beni ambientali e paesistici, nonché
dei parchi e delle aree protette naozionali, regionali e provinciali qualora istituiti prima della
esecuzione di defte opere, in assenza o in difformita del titolo abilitativo edilizio e non conformi alle
norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti urbanistici;
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e} siano state redlizzate su immobili dichiarati monumento nazionale con provvedimenti aventi
forza di legge o dichiarati di interesse particolarmente imporfc:n’re'c:i sensi degli articoli 6 e 7 del
decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490 ({ora articoli 13 e 14 del decreto legislativo n. 42 del 2004 -
n.d.r.};

f) fermo restando quanto previsto dalla legge 21 novembre 2000, n. 353 e indipendentemente
dall'approvazione del piano regionale di cui al comma 1 delarticolo 3 dslla citdtc: legge n. 353 del
2000, it comune subordina il rilascio del fitolo abilitative edilizio in sanatoria dlla verifica che le opere
non insistano su aree boscate o su pascolo i cui soprassuoli siano stati percorsi dat fuoco. Agli effetti
dellesclusione ddlla sanatoria & sufficiente l'acquisizione di elementi di prova, desumibili anche
dagli afti e dai registri del ministero delllnterno, che le aree inferessate dallabuso edilizio siano
state, nellultimo decennio, percorse da uno o pit incendi boschivi;

9} siano state redlizzate nei porti ¢ nelle aree appartenenti al demanio marittimo, facudle e fluvidle,

nonche nei terreni gravati da diritti di uso civico,

¢ PARTICELLA N. 313 (ex 37) DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTAT IN ALLEGATO A.4.3)

» particella n, 37 (ora n. 313) del foglio n. 28 del Comune di Siderno:
¢ Copia della pratica edilizia n. 543/1972 relativa alia particella n. 37 (ora parficella n.
313 del foglio n. 28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UNA CASETTA RURALE.

La particeila n. 313 {ex n. 37) consiste in un immobile a fre piant fuori terra con struttura in
cemento armato, la copertura & a tetto a due falde spioventi & fibero su tutti i lati e risulta
suddiviso in n. 5 subaiterni destinati o civile abitazione. La pratica edilizia n. 543/1972
relativa alla particella stessa riguarda la COSTRUZIONE DI UNA CASETTA RURALE ad un
piane fuori terra.

IN BASE ALLO STATO DI_FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO DEGLI ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI

PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 313 (ex
e Ty IR Dl COMUNE DI SIDERNO RELATIVE ALLA PARTICELLA N. 313 (ex
n. 37), RISULTA CHE IL FABBRICATO E' CONFORME SOLO IN PARTE AL TITOLO AUTORIZZATIVO

RILASCIATO, INFATTI RISULTA REGOLARE iL SOLO PIANO TERRA DEL FABBRICATO, | PIANI
E.—
SUPERIORI (primo e secondo) SONO STATI REALIZZATI SENZA TITOLO ABILITATIVO E QUINDI

SONO ABUSIVI,

Per quantc concerne LA SANABILITA’ dell'abuso determinato dalla reqlizzozione del primo

e del secondo pianc del fabbricato {secondo e terzo fuor terra) si afferma che non

sussistono i presuppost per una eventuale richiesto di concessione edilizia in sanatoria, in
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quanto I'indice di fabbricabilitd {ift) previsio per la ZONA OMOGENEA “E2” — AGRICOLA
COLLUNARE - sulla quale insiste in fabbricato, non prevede la possibilitd di realizzazione di

uhteriore volumetria.

L'indice di fabbricabilitd previsto per gli edifici residenziali in ZONA OMOGENEA “E2” & di
0,03 mc/mq e I'altezza massima consentita & di 7,50 mi.

La particella n. 333 del foglio n. 28, (sulla quale insiste il fabbricato censito alla particelia n.
313, ex n. 37) ha una estensione di mq. 25.854,00 circa, per cul si aviebbe la possibilita di
realizzare me. 775,60, { mq. 25.854,00 x 0,03 mc/mqg = me 775,60 ) ma con licenza di
costfruzione edilizia del 03. 08. 1972 reldtiva alla prafica edilizia n. 543/1972 é stafa gid
realizzate una volumetria di me. 517,00 circa per il solo piano terra. | piani primo e
secondo hanno una volumetria di me 1.097,00 circa.

E' stato superato anche il limite di altezza massima consentita di .ml. 7,50, infatti il
fabbricato ha un’altezza media di circa ml. 9,50.

Inolire non & possibile fare riferimento al c.d. nuove condono edilizio ai sensi del D.L. n. 269
del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003, sia in guanio la possibilitd di
presentazione dell'istanza di condono & scaduta in data 31. 03. 2004 sia perché Ia

volumetria realizzata non rientra nei limiti imposti dalla legge stessa.

D.L n. 269 del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003

Art. 32 comma 25

25. Le disposizioni di cui ai Capi IV e V della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni
e integrazioni, come ulteriormente modificate dallarticolo 39 della legge 23 dicembre 1994, n.
724 e successive modificazioni e integrazioni, nonché dalla presente normativa, si applicanc alle
opere dbusive che risultino ulfimate entro if 31 marzo 2003 e che non abbiano comportato
ampliamento del manufaito superiore al 30 per cento della volumetria della costruzione originaria
o, in aliernativa, un ampliamento superiore a 750 meti cubi. Le suddette disposizioni trovano altresi
applicazione aile opere abusive realizate nel termine di cui sopra relative a nuove costruzioni
residenziali non superiori a 750 metri cubi per singola richiesta di titolo abilitativo edilizio in sanatoria,

a condizione che la nuova costruzione non superi complessivamente i 3.000 metri cubi.

La volumetria assentita con licenza di costruzione edilizia del 03. 08. 1972 per ardicella n.
o e—eae L BON NICENZA di costryzione edilizia del 03, 08. 1972 per particella n.
313 consiste in mc 517,00 circa e I'ampliamento (piani primo e secondo) consiste in

volumetria di me 1.097.00 cir¢ag, di consequenza la velumetria redlizzata non rientra nelle
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indicazioni deffafe dalla Legge n. 326 del 24. 11. 2003 che pone come limite un
ampliamento massimo di me 750 e comungue non superiore al 30% del volume originario.

1 PIANI PRIMO E SECONDQ DEL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELEA N. 313 (EX N. 37)
SONO REGOLARMENTE ACCATASTATI MA SONO STATI REALIZZATI IN _ASSENZA DI TITOLO
AUTORIZZATIVO E RISULTANO, QUIND!, ABUSIVI E NON REGOLARIZZABILI POICHE” REALIZZATI
NON IN CONFORMITA' ALLE NORMATIVE TECNICHE DEL SETTORE.

DALL'ANALISI DELLA POCUMENTAZIONE RELATIVA ALLA PRATICA EDILIZIA PRESENTATA PER IL
SOLO PIANO TERRA RISULTA CHE QUEST'ULTIMO E’ STATO REALIZZATO IN MURATURA
PORTANTE CON CORDOLI IN C,A,. MENTRE | PIANI SUPERIORIL, PRIMO E SECONDO, DAL
RILIEVO EFFETTUATO DALLA SOTTOSCRITTA C.T.U. SONQ STATI REALIZZATI CON TELAI IN C.A
TALE_TECNICA COSTRUTIIVA RISULTA NON_ CONGRUENTE CON LE NORME TECNICHE DI

SETTORE E QUINDI NON REGOLARIZZABILE SOTTO iL PROFILO STRUTTURALE.
TALE LIMITAZIONE E’ PREVISTA ANCHE DALLA LEGGE SUL NUOVO CONDONO EDILIZIO CHE DI
et = (VDA ANLAE DALLA LEGGE SUL NUOVO CONDONO EDILIZIO CHE DI

SEGUITO VIENE RIPORTATA.

D.L. n. 269 del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 324 del 24. 11. 2003

Arl. 32 comma 27

27. Fermo restando quanto previsto dagli articoli 32 e 33 dello legge 28 febbraio 1985, n. 47, le
opere abusive non sono comunque suscetibili di sanatoria, quatora;

a} siano state eseguite dal proprietario o avente causa condannato con sentenza definitiva, per |
delitti di cui agl articoli 416-bis, £48-bis & 648-ter del Codice pendle o da terzi per suo conto:

b) non sia possibile effeltuare intervenii per I'adeguamento antisismico, rispetto alle categorie
previste per i comuni secondo quanto indicate dalla Ordinanza del Presidente del Consiglio deij
Minisiri 20 marzo 2003, n. 3274, pubblicata nella Gazzefta Ufficiale della Repubblica ltalicha 8
maggio 2003, n. 105;

¢} non sia data la disponibilitt di concessione onerosa dellarea di proprietd delio Stato o degli enti
pubbiici territoriali, con le modalita e condizioni di cui all'articolo 32 della legge 28 febbraio 1985, .
47 e del presente decreto:

d) siano state realizzate su immobili soggetti a vincoli imposti sulla base di leggi statali e regionaii g
tutela degli interessi idrogeoiogici e delle falde acquifere, dei beni ambientall e paesistici, nonché
dei parchi e delle aree protette naziongli, regionali e provinciali qualora istituifi prima delia
esecuzione di dette opere, in assenza o in difformita del fitolo abllitativo edilizio € non conformi alle
ndrme urbanistiche e dlle prescrizioni degli strumenti urbanistici;

e)'siono stafte reclizate su immobili dichiarati monumento nazionale con provvedimenti aventi
forza di legge o dichiarati di interesse particolarmente importante ai sensi dedli articoli 6 e 7 del
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decreto legistativo 29 ottobre 1999, n. 490 (ora articoli 13 e 14 del decreto legislativo n. 42 del 2004 -
n.a.r.);

f) fermo restando quanto previsto dalla legge 21 novembre 2000, n. 353 e indipendentemente
dall'approvazione del piano regionale di cui af comma 1 deli'articolo 3 della citata legge n. 353 del
2000, il comune subording il rifascio del titolo abilitative edilizio in sonatoria alla verifica che le opere
non insistano su aree boscate o su pascolo i cui soprassuoli siano stati percorsi dal fuoco. Agli effeti
dell'esclusione dalla sanatoria & sufficiente l'acquisizione di elementi di prova, desumibili anche
dagli atti e dai registri del ministero dellinterno, che ie aree interessate dalabuso edilizio siano
state, nellullimo decennio, percorse da uno o iU incendi boschivi;

9) siano state realizate nei porti e nelle aree appartenenti al demanio marittimo, lacuale e fiuviale,

nonché nei terreni gravati da diritfi di uso civico.

» PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(COPIA DEGLI ATTI RELATIV] ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A 4.4)

> particella n. 320 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

* Copia della pratica edilizia n. 234171987 relativa dlia particetla n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. A PIANO TERRA PER
LU'AMPUAMENTO AZIENDALE D} UN INSEDIAMENTO  PRODUTTIVO DI POLLICOLTURA IN
CONTRADA TENDA, Al SENSI DELL'ART. 6 DEL R.E.

* Copia della prafica edilizia n. 2799/1989 relativa dlla particelia n, 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: SOPRAELEVAZIONE DEL SECONDO E DEL TERIO PIANG FT. IN
C.A. {DI CUI PARZIALE SECONDO PIANO F.T. SANATO Al SENSI DELL’ART.13 DELLA LFGGE
47/85} DEL FABBRICATO (DI CUI CONC. EDIL. PRAT. N. 2341 DEL 15.12.1987) SITO IN C.DA
TENDA PER CIVILE ABITAZIONE.

* Copia della pratica edilizia n. 4050/1995 relativa alla parficella n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: AMPLIAMENTO DI UN FABBRICATO CON N.2 CORPI AL PIANO
TERRA DESTINATI A PORTICATO USO COLLETTIVO E COMPLETAMENTS DI UN LABORATORIO
CASEARIO.

¢ Copia della pratica edilizia n. 5218/2002 relativa alla particelia n. 320 del foglio n.
28 del Comune di Sidermo: CAMBIO DI DESTINAZIONE D'USO , DA LOCALI MAGAZZINI A

LOCALI PER LABORATORIO ARTIGIANALE Di LAVORAZIONE CARNI SUINE E PRODUZIONE DI
INSACCATL IN UNA PORZIONE DEL PIANO TERRA DI UN EDIFICIO SITO IN C.DA OLIVETO.
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La parficella n. 320 del foglio n. 28 & stata oggetto di quatiro successive pratiche edilizie
che ne hanno modificato la consistenza e la destinazione d'uso. Come Qi
precedentemente descritto il fabbricato censito alla particella n.320 consiste in un
manufatto di grandi dimensioni a tre piani fuori terra con struttura in cemento armato e

tamponature in mattoni forati a tre piani fuori terra.

[N BASE ALLO STATO DI FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO DEGL ATT| AUTORIZZATIVI PRESENTI
PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 320
RISULTA_CHE Il FABBRICATO E° CONFORME SOLO IN PARTE Al TITOU AUTORIZZATIVI
RILASCIATI.

- 1L PIANO TERRA PRESENTA DELLE DIFFORMITA’ RISPETTO ALLA CONCESSIONE DI
COSTRUZIONE DEL 15. 12. 1987 CONSISTENTI IN VOLUMI TECNICI REALIZZATI SENZA
CONCESSIONE E VOLUMETRIE ALL'INTERNO DEL PORTICO AD USQ PUBBLICO NON
DICHIARATE.

- IL_PIANO PRIMO PRESENTA DELLE DIFFORMITA’ RISPETTO ALLA CONCESSIONE DI
COSTRUZIONE DEL 13. 10. 1989, CONSISTENTI NELL'AMPLIAMENTO DEL SUBALTERNO N.

5 CON UNA VOLUMETRIA DI MC. 346,30 NON AUTORIZZATA.

Per quanio concerne LA SANABILITA’ dell'abuso determinato dalla readlizazione di
volumetirie non autorizate al piano terra e al piano primo si afferma che non sussistono |
presupposti per una eventuale richiesta di concessione edilizia in sanatoria, in quanto
lindice di fabbricabilityy (Ift) e i rapporfo di copertura (Re) previsti per la ZONA
OMOGENEA “E2" - AGRICOLA COLLINARE - sulla qudle insiste in fabbricato, non
prevedono la possibilitd di redlizzazione di ulteriore volumetria.

Lindice di fabbricabilitd previsto per gli edifici residenziali in ZONA OMOGENEA “E2" & di
0,03 me/mq e I'altezza massima consentita & di 7,50 ml.

La parficella n. 320 del foglio n. 28 ha una estensione di mq. 2.053,00 circa, per cui si
avrebbe la possibilite di realizzare una volumetria ad uso residenziale di mc. 61,60, (mgq.
2.053,00 x 0,03 mc/mq = mc 61,60) ma con le prafiche edilizie presentate per la parficella
n320 & stata gid redlizzata una volumefria adibita residenza di me. 1.481,00 circa
poiché al tempo della redlizzazione del fabbricato Ia particella n. 320 ricadeva in ZONA
OMOGENEA “B7" CON INDICE DI FABBRICABILTA’ DI 2 MC/MQ, VARIATA CON
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RIPIANAMENTO DELL'ANNO 2000 A ZONA AGRICOLA COLLINARE “E2” CON INDICE DI
FABBRICABILITA' DI 0,03 MC/MQ.

Per quanto concerne la parte di fabbricato adibita a laboratorio caseario al piano terra si
deve tenere conto del rapporto di coperfura indicato per gli accessori in ZONA
OMOGENEA “E2” che & di 1/150 mg/mq. La parficella n. 320 del foglio n. 28 ha vng
estensione di mq. 2.053,00 circa, per cui si avrebbe la possibilita di realizzare mq. 13,48,
(mq. 2.053,00/150 = mq 13,68) ma con le pratiche edilizie presentate per la particella
n.320 & stata gia realizzata una superficie adibita a laboratorio caseario di mqg 205,70

circa,

E' stato superato anche 1l limite di altezza massima consentita di ml. 7,50, infalti il
fabbricato ha un'altezza media di circa mi. 9.40.

Inoltre non & possibile fare riferimento al c.d. nuove condono edilizio oi sensi del D.L. n. 249
del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003, sia in quanto la possibilitd di
preésentazione dell’istanza di condono & scaduta in data 31. 03. 2004 sia perché o
volumetria reclizzata non rientra nei limiti imposti dalla legge stessa.

D.L. n. 269 del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 3246 del 24. 11. 2003

Art, 32 commag 25

25. Le disposiZoni di cui ai Capi IV e V della legge 28 febbraio 1985, n. 47 e successive modificazioni
€ integrazioni, come ulteriormente modificate dallarticolo 39 della legge 23 dicembre 1994, n.
724 & successive modificazioni e integrazioni, nonché dalla presente normativa, si applicano alle
opere abusive che risullino ulfimate entro il 31 marzo 2003 e che non abbiano comportato
ampliamento del manufatto superiore al 30 per cento della volumetria della costruzione originaric
o, in alternativa, un ampliomento supericre a 750 metri cubi. Le suddette disposizioni frovano aliresi
applicazione alle opere abusive realizzate nel termine di cui sopra relative a nuove costruzioni
residenziali non superiori a 750 mehi cubi per singola richiesta di titolo abilitative edilizio in

sanatoria, a condizione che la nuova costruzione non superi complessivamente i 3.000 metri cubi.

La volumetria assentita con successive pratiche edilizie sopra cilate per parficella n. 320
consiste in mc 5.250,00 circa quindi la volumetria redlizzata non Hentra helle indicazioni
dettate dalla Legge n. 324 del 24. 11. 2003 che pone come limite: opere abus_ive redlizzate

nel termine di cui sopra reldtive a nuove costruzioni residenziali non superiori a 750 metri
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cubi per singola richiesta di tifolo abilitativo edilizio in sanatoria, a condizione che la

nuovq costruzione non superi complessivamente i 3.000 metri cubi.

DALL'ANALIS| DELLA DOCUMENTAZIONE RELATIVA ALLE PRATICHE EDILIZIE PRESENTATE PER IL
FABBRICATO CENSITQ ALLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 RISULTA CHE:

- IL_PIANO TERRA PRESENTA DELLE DIFFORMITA' RISPETTO ALLA CONCESSIONE DI
COSTRUZIONE DEL 15. 12, 1987 CONSISTENTI IN VOLUMI TECNIC] REALIZZATI SENZA
CONCESSIONE E VOLUMETRIE ALL'INTERNO DEL PORTICO NON DICHIARATE.

- IL_PIANO PRIMO PRESENTA DELLE DIFFORMITA’ RISPETIO ALLA CONCESSIONE Di

COSTRUZIONE DEL 13. 10. 1989, CONSISTENTI NELL'AMPLIAMENTO DEL SUBALTERNO N.
'_____—-__'__.——,______—____
3 CON UNA VOLUMETRIA DI MC, 36,30 NON AUTORIZZATA.

[L VOLUME ALL'INTERNO DEL PORTICO E QUELLO REALIZZATO AL _PIANO PRIMO NON
RISULTANO SANABILI PER INDISPONIBILTA’ DI ULTERIORE CUBATURA RELATIVA ALLA
PARTICELLA, MENTRE | VOLUMI TECNICI_ AL PIANO TERRA RISULTANO REALIZIATI CON
TECNICA COSTRUTTIVA NON CONGRUENTE CON LE NORME TECNICHE Di SETTORE E QUINDI
. NON REGOLARIZZABILE SOTTO IL PROFILO STRUTTURALE,

TALE LIMITAZIONE E' PREVISTA ANCHE DALLA LEGGE SUL NUOVO CONDONO EDILIZIO CHE DI
o= acye s TREVIDIA ANLHAE DALLA LEGGE SUL NUOVO CONDONO EDILIZIO CHE DI
SEGUITO VIENE RIPORTATA.

D.L. n. 249 del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003
Art. 32 comma 27

27. Fermo restando quanto previsto dagli articeli 32 e 33 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, le
opere abusive non sono comunque suscettibili di sanatoria, qualora: _

a) siano state eseguite dal proprietario o avente causa condannadto con sentenza definitiva, per i
delitti di cui agli arficoli 416-bis, 648—bis'e 648-fer del Codice pendle o da terzi per suo conto:

b) non sia possibile eftettuare interventi per tadeguamento antisismico, rispetto alle categorie
previste per i comuni secondo quanio indicato dalla Ordinanza del Presidente del Consiglio dei
Ministri 20 marzo 2003, n. 3274, pubblicata nella Gazzetta Uificiale delfa Repubblica Haliana 8
maggio 2003, n. 105; -

¢) non sia data la disponibilitd di concessione onerosa dell'area di proprietd detlo Stato o degli enti
pubblici feritoriali, con ie modalité: e condizioni di cui alarticolo 32 della legge 28 febbraic 1985, n.
47 e del presente decreto;

d) siano state realizzate su immobili soggetti a vincoli imposti sulla base di leggi statali e regionall
tutela degli interessi 'idrogeologici ¢ delle falde acquifere, dei beni ambieniali e paesistici, nonché
del parchi e delle aree protette neazional, regionall e provinciali qualora istituiti prima della
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esecuzione di dette opere, in assenza o in difformitd del titolo abilitativo edilizio e non conformi alle
norme urbanistiche e alle prescrizioni degli strumenti urbanistici:

e) slano state redlizate su immobili dichiorati monumento nazionale con provvedimenti aventi
forza di legge o dichiarati di interesse particolarmente importante ai sensi degli arficoii 6 & 7 del
decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490 jora articoli 13 € 14 del decreto legislativo n. 42 del 2004 -
nd.r.); _

f} fermo restande quanto previsto dalia legge 21 novembre 2000, n. 353 e indipendentemente
dallapprovazione del piano regionale di cui al comma 1 dellarticole 3 della citata legge n. 353 del
2000, it comune subordina il riiascio del tifolo abilitativo edilizio in sanatoria alla verifica che le opere
non insistano su aree boscate o su pascolo i cui soprassuoli siano stati percorsi dal fuoco. Agli effetti
delfesclusione dalla sanatoria & sufficiente Pacquisizione di elementi di prova, desumibili anche
dagli atfi e dai registri det ministero dellinterno, che le aree interessate dall'abuso edilizio siano
state, nellultimo decennio, percorse da uno o pil incendi boschivi:

g} siano state redlizzate nei porti e nelle aree appartenenti al demanio maritfimo, iacuale e fluviale,
nonché nei terreni gravati da diritti di uso civico.

¢ PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(COFIA DEGLI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTAT! IN ALLEGATO A.4.5)

> particella n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

e Copia della pratica edilizia n. 38/2001 {sportello unico delie affivitd produttive)
relafiva alla particella n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Siderno, FABBRICATO A:
REALIZZIAZIONE DI UN CAPANNONE PER ALLEVAMENTO AVICOLO COSTITUTO DA DUE CORPI
DI FABBRICA ATTIGUI PiU' SILOS ED IMPIANTO LEVATORE POLLINA QUALE SOSTITUZIONE ED
AMPLIAMENTO DELL'IMPIANTO DELL' AZIENDA ESISTENTE IN C.DA OLIVETO.

* Copia della pratica edilizia n. 82/2005 (sportelic unico delle aftivitd produttive)
relativa alla particella n. 370 del foglio n. 28 del Comune di Siderno, FABBRICATO B:
COSTRUZIONE DI UN CAPANNONE IN ACCIAIO PER DEPOSITO ATTREZZI AGRICOU E
FORAGGIO ANIMALE CON UFFICIO, SERVIZIO ARCHIVIO-PIF “*OLIO DI OLIVA GERACESE”

La partficelia n. 370 consta di due fabbricati denominati FABBRICATO “A” e FABBRICATO
“B" adibiti o FABBRICATI PER RUNZIONI PRODUTTIVE CONNESSE ALLE ATTIVITA' AGRICOLE
(categoria catastale D/10} che hanno diversa natura e consistenza e si trovano disposti
parcllelamente in senso longitudinale all'interno di un piczzale in cemento ad una
distanza di mi. 9,00.

In base ol riievo dello stato di fatto, alle planimetrie catasiali richieste e agii elaborati

fecnici relativi alle pratiche edilizie sopra citate, si riscontrano delle incongruenze fra i -
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manufatti redlizati e le previsioni di progetto presentate. La posizione dei due fabbricati
(fabbricato A e fabbricato B) in reailté risulta invertita rispetto agli elaborati tecnici allegati
alle pratiche edilizie presentate, e vengono meno anche le distanze dal confine di alira
proprietd {particella n. 41 del foglio di mappa n. 28} che avrebbero dovuto quantificarsi in
ml. 10, come da N.T.A. del comune di Siderno.(Ar. 16 — ZIONA “E2" AGRICOLA COLLINARE -
[...]“La distanza minima dei manufafti dai confini di proprieta e dai fobbricati di alfra unita
aziendale non dovrd essere inferfore rispeffivamente a mi. 10 e mi. 20" {...) invece i dve

fabbricati sono stati redlizzati a ridosso del confine di proprietd.

TITOLI AUTORIZZATIVI:

Per il FABBRICATO A & stata presentata la pratica edilizia n. 38/2001, per la
realizzazione di un capannone per allevamento avicolo costituio da due corpi di fabbrica
attigui piv silos ed impianto levatore pollina quale soslifuzione ed ampliamento
déll’fmpianfo dell'azienda esistente in c. da Oliveto. Per g pratica predetfta & stata
rilasciata la CONCESSIONE EDILIZIA n. 30/2004, successivamente, probabilmente perché
non si & dato inizio ai lavor, & stato rlasciato i PERMESSO DI COSTRUIRE n. 29/2007 in
riferimento al quale & stato in seguito rilasciato il CERTIFICATO DI AGIBILITA in data 14
aprile 2008. |

Per il FABBRICATO B & stata presentata Ig pratica edilizia n. 82/2005, per la
costfruzione di un capannone in accigio per deposito atfrezzi agricoli e foraggio animale
con ufficio, servizio archivio - pif “olio di oliva geracese”. Per |la pratica predetia & stato
rilasciafo il PERMESSO DI COSTRUIRE n. 52/2005, in riferimento al quale & siato in seguito
rilasciato il CERTIFICATO Di AGIBILITA in data 14 aprile 2008.

[N BASE ALLO STATO DI FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO DEGLI| _ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI

PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 370
RISULTA CHE | FABBRICATI INSISTENTI SULLA PARTICELLA STESSA SONO CONFORMI SOLO IN

PARTE Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI,

| DUE FABBRICATI DENOMINATI FABBRICATO “A” E FABBRICATO “B” HANNO UNA SUPERFICIE
DI INGOMBRO PLANIMETRICO INFERIORE RISPETTO A QUELLA DICHIARATA PER CUl NON
SUSSISTONO INGOMBR!I NON CONSENTITI, MA | FABBRICATI SONO STAT) REALZZATI IN UNA
POSIZIONE DIVERSA RISPETTO AGLI ELABORATI TECNIC! DI PROGETTO E LE DISTANZE DAI
CONFINI DI PROPRIETA’ RISULTANO NON CONGRUENTI CON LE INDICAZIONI DEELE NORME

TECNICHE DI ATTUAZIONE DEL COMUNE DI SIDERNO.
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| FABBRICATI SONO DOTATI DI CERTIFICATI DI AGIBILITA RILASCIATI IN DATA 14. 04. 2008

RELATIVI_ALLE PRATICHE EDILIZIE PER GLI STESSI PRESENTATE E AGLI AT AUTORIZZATIV]
RILASCIATL

Per quanto concerne LA SANABILITA’ deli'incongruenza determinata dai mancato rispetto
delle distanze dal confine di proprietd neila realizzazione dei fabbricati e dalla modifica
della posizione dei fabbricati stessi rispetto aile previsioni di progetto si afferma che non &
possibile regolarizzare tale incongruenza, perché bisognerebbe demolire e ricostruire i
fabbricati nella posizione prevista in progetto.

| due fabbricati risultono REGOLARMENTE AUTORIZIATI E DOTATI DI CERTIFICATO DI
AGIBILITA’, PER CUI LINCONGRUENZA RELATIVA AL POSIZIONAMENTO DEGLI STESSI NON
PRESUPPONE LA NON TRASFERIBILITA’ DEL BENE.

e PARTICELLA N, 371 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
(COPIA DEGUI ATTI RELATIVI ALL'INDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A 4.4)

> particella n. 371 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:
* Copia delia pratica edilizia n. $304/2007 relativa alla particella n. 371 del foglio n.

28 dei Comune di Siderno: RISTRUTTURAZIONE ED ADEGUAMENTO DI UN FABBRICATO IN

MURATURA AD UN PIANO F.T. DA ADIBIRE AD AGRITURISMO IN LOCALITA' OLVETO D
SIDERNQ (RC).

NESSUN ABUSO RISCONTRATO - IN BASE ALLO STATO DI FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO
DEGL! ATII AUTORIZZATIVI PRESENT! PRESSO L'UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO
RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 371 RISULTA CHE IL FABBRICATO E'CONFORME AL TITOLO
AUTORIZZATIVO RILASCIATO.

» PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE D! SIDERNO
(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALUINDAGINE URBANISTICA RIPORTATI IN ALLEGATO A.4.7)

> particella n. 329 del foglio n. 28 del Comune di Siderno:

* Copia della pratica edilizia n. 435971997 relativa dlla parficella n. 329 del foglio n.
28 del Comune di Siderno: COSTRUZIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. A DUE PIAN! F.T.

OLTRE PIANO SEMINTERRATO IN LOCALITA' MARINELLO, DA DESTINARE A CIVILE ABITAZIONE
(RESIDENZA RURALE) E A LOCALI ACCESSOR! PER ATTIVITA’ AGRICOLA,
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» Copia della pratica edilizia n. 4447/1997 relativa dlla particella n. 329 de! fogtio n.
28 del Comune di Siderno: VARIAZIONE Di DESTINAZIONE D’USC DEL PIANO
SEMINTERRATO, DA LOCALI ACCESSORI PER USO AGRICOLO, AD IMPIANTO OLEARIO A
CICLO CONIINUO, DEL FABBRICATO IN LOCALITA' MARINELLO GIA' ASSENTITO CON
CONCESSIONE EDIUZIA N. 4359 DEL 30.01.1997.

¢ Copia della pratica edilizia n. 4588/1997 relativa alla particelia n. 329 del foglio n.
28 del Comune di Sidermno: COSTRUZIIONE DI UN FABBRICATO IN C.A. AL PIANO

SEMINTERRATO PER L'AMPLIAMENTO ED JL COMPLETAMENTO DI UN IMPIANTO OLEARIO IN
LOCALITA" MARINELLO.

Il bene censito alla particella n. 329 def foglio n. 28 consiste in un fabbricate di grandi
dimensioni su ire livelli; piano seminterrato (sub. n. é categoria D/1 - opificio), piano terra
(sub. 4 - da definire - e sub. 5 categoria A/2 - abitazione di tipo civile) & piano primo (sub, 5
categoria A/2 - abitazione di tipo civile), con sfruttura in cemento armato e tamponature in
mattoni foratt fradizionali.

NESSUN ABUSO RISCONTRATO - [N BASE ALLO STATO D! FATTO RILEVATO E ALLO STUDIO
DEGLI ATTI AUTORIZZATIVI PRESENTI PRESSO L’UFFICIO TECNICO DEL COMUNE DI SIDERNO
RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 329 RISULTA CHE iL FABBRICATO E'CONFORME Al TITOLI
AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SEBBENE ALCUNE DELLE DISTRIBUZIONI INTERNE RISULTIVO
VARIATE, QUESTO TIPC DI INCOGRUENZA NON INFICIA L'EFFICACIA DEL TITOLO
AUTORIZZATIVO,

* PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE D! SIDERNO

(COPIA DEGLI ATTI RELATIVI ALLINDAGINE URBANISTICA RIPORTAT! IN ALLEGATQ A.4.8)

Il fabbricato censito alia particella n. 437 del foglico n. 28 del comune di Siderno risulta

essere stato REALIZZATO IN ASSENZA DI THOLO AUTORIZZATIVO, IL FABBRICATO QUINDI F'
ABUSIVO.

Per quanto concerne LA SANABILITA’ dell'abuso determinato dalla redlizazione del
fabbricato non autorizato si afferma che non sussistono i presupposti per una eventudle
richiesta di concessione edilizia in sanatoria, in quanto Findice di fabbricability (Ift)
previsto per la ZONA OMOGENEA “E2" — AGRICOLA COLLINARE - sulla guale insiste in
fabbricato, non prevede la possibilités di redlizzazione di ulteriore volumetria.
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inolfre non € possibile fare riferimento al ¢.d. nuovo condono edilizio ai sensi del D.L. n. 269
del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003, sia in quanto la possibilita di
presentazione dell'istanza di condono & scaduta in data 31. 03. 2004 sia perché la
volumetria redlizzata non rispetta le normative tecniche del settore in materia anfisismica.

IL FABBRICATO RISULTA REALIZZATO CON TECNICA COSTRUTTIVA NON CONGRUENTE CON
LE NORME TECNICHE DI SETTORE E QUINDI NON REGOLARIZZABILE NE' SOTTO IL PROFILO
STRUTTURALE NE’ SOTTO IL PROFILO URBANISTICO.

L'INSUSCETTIBILITA’ DI SANATORIA IN ASSENZA DI POSSIBILE ADEGUAMENTO ANTISISMICO E’
PREVISTA ANCHE DALLA LEGGE SUL NUOVO CONDONO EDILIZIO CHE DI SEGUITO VIENE
RIPORTATA. '

D.L. n. 269 del 30. 09. 2003 convertito in Legge n. 326 del 24. 11. 2003
Art. 32 comma 27

27. Fermo restando quanto previsto dagli articoli 32 e 33 della legge 28 febbraio 1985, n. 47, le
opere abusive non sono comunque suscettibili di sanatoria, qualora:

a) siano state eseguite dal proprietario o avente causa condannato con sentenza definitiva, per i
delitti di cui agli articoli 414-bis, 448-bis e 648-ter del Codice penale ¢ da terzi per suo conto;

b) non sia possibile effetfvare interventi per I'adeguamento antisismico, rispetto alle categorie
previsie per i comuni secondo quanio indicato dafla Ordinanza del Presidenie del Consiglio dei
Ministi 20 marzo 2003, n. 3274, pubblicata nella Gazzeta Uificiale della Repubblica Haliana 8
maggio 2003, n. 105;

¢) non sia data la disponibilitd di concessione onerosa deflarea di proprietd dello Stato o degli enti
pubblici teritoriali, con le modalitd e condizioni di cui all'articolo 32 delia legge 28 febbraio 1985, n.
47 e del presente decreto:

d} siano state realizzate su immobili soggetti a vincoli imposti sulla base di leggi statali e regionali
tutela degli interessi idrogeologici e delle falde acquifere, dei beni ambientali e paesistici, nonché
det parchi e delie aree protette nazionali, regionali e provinciali qualora istituiti prima della
esecuzione di dette opere, in assenza o in difformita del itolo abilitative ediiizio € non conformi alle
norme urbanistiche e alie prescrizioni degli strumenti urbanistici:

¢) siano state realizate su immobili dichiarati monumento nazionale con provvedimenti aventi
forza di legge o dichiaraii di inferesse particolarmente importante i sensi degli articoli 6 e 7 del
decreto legislativo 29 ottobre 1999, n. 490 {orar articoli 13 e 14 del decreto legislativo n. 42 det 2004 -
n.d.r);

f) fermo restando quanto previsto dalic legge 21 novembre 2000, n. 353 e indipendentemente
dallapprovazione del piano regionaile di cui al comma 1 dell'articolo 3 delia citata legge n. 353 del
2000, it comune subordina it rilascio del titolo abflitativo edilizio in sanatoria alla verifica che le opere
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non insistano su aree boscate o su pascolo i cui soprassuoli siano stati percorsi dal fuoco. Agii effetti
dellesciusione dalla sanatoria & sufficiente l'acquisizione di elementi di prova, desumibili anche
dagli atti e dai registri del ministero dellinterno, che le aree inferessate dal'abuso edilizio siano
state, nefl'ultimo decennio, percorse da uno o piU incendi boschivi;

g) siano state realizzate nei porti e nelle aree appartenenti ol demanio maritiimo, lacuale e fluviale,
nonché nei terreni gravati da diritti di uso civico. '

TERRENL

* PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO N. 24 DEL COMUNE Di SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 36 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNOC
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 367 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
s AL AN S0 DL FOLLIG) N. 26 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)
- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO N. 26 DEL COMUNE Di SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 369 DEL FOGLIQ N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
{NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

Come si evince dal rilievo fotografico effettuato in data 24. 06. 2015 aliegato alla presente
relazione of punto A. 3. 13, il terreno censito alla particella n. 369 del foglio n. 28 si frova in
posizione anfistante la parficella n. 370 della stessa dilta, e si presenfa come un piazzale

che da Faccesso a quest'ulima particellq, libero da ingombri e colfivazioni.

SULLA PARTICELLA N. 349 DEL FOGLIO N. 28 S| RILEVA LA PRESENZA DI UN MANUFAITO
PRIVO DI TITOLO AUTORIZZATIVO, REALIZZATO IN MODO NON CONFORME ALLA NORMATIVA
DI SETTORE, TRATTASI DI UNA TETTOIA PIUTTOSTO ESTESA (MQ. 260,00 CIRCA) REALIZZATA

CON STRUTTURA IN BLOCCHI DI CLS E PROFILATI METALLICI CON COPERTURA IN ETERNIT SU
STRUTTURA LIGNEA. '
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IL MANUFATTO RISULTA NON REGOLARIZZABILE E ASSOLUTAMENTE PRIVO DI QUALSIASI
VALORE D'USO. (vedirilievo fotografico al punto A.3.13 del fascicolo degli allegati)

PARTICELLA N. 143 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Dj SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)
- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 165 DEL FOGLIO N. 28 PREL COMUNE Di SIDERNO
{NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 427 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMU NE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 428 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

PARTICELLA N. 429 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
(NESSUN RIFERIMENTO ALLEGATO)

- NESSUN ABUSO RISCONTRATO

QUESITO f) “evidenzi se Fimmobile sia (o possa essere} dotato di aftestazione di

cetfificazione energetica”

L'attestato di certificazione energetica & stato sostituito dai D.Lgs. 63/2013 con I’ Attestato

di Prestazione Energetica (A.P.E), tuttavia quanto di seguito esposto vale anche per il

nuovo aftestato di prestazione energetica.

L'obbligo di produrre I'ACE, ovvero I'APE, interviene nei seguenti casi:

1) Nuova costruzione e immobili sottoposti a ristrutturazioni importanti
L' APE deve essere prodottc a cura del costruttore sia esso committente della
costruzione o societd di costruzione che opera direttamente e deve essere allegato
alia documentazione per I'agibiiita;

2) Compravendita
L' APE deve essere prodotio a cura del proprietario/venditore; il Consiglio Nazionale del
Notariato, nella sua nota CNN del 7/8/2013, ha chiarito, devono ritenersi rcomprese,
nell'obbligo di allegazione dell’APE, tutte le fattispecie contrattuali di frasferimento a
fitolo oneroso (es. permutay;

3} Atto di trasferimento a fitolo gratuito (successione, donazione)

ietar : eliminato dal D.L. 145 del 23

dicembre 2013
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4) coniratto di locazione (o sub-locazione) _
L'APE & prodotto a cura del proprietario/locatore. Si evidenzia che t'obbligo sussiste
solo se si & in presenza di una nuovalocazione e non di un rnnnovo, proroga o
reiterazione di un precedente rapporto di locazione. Resta esonerato, quindi,
dafl’obbligo il proprietario che rinnova un contratto di locazione stipulato prima del é
giugno 2013. Secondo la Nota del CNN si deve ritenere applicabile in via estensiva ia
disciplina dettata per la locazione ai seguenti contrafti: leasing (avente ad oggetto un
edificio comportante consumo energetico).affitto di azienda (qualora il relativo
confratto comprenda anche I'offitto di edifici comportanti consumo energetico).
Nei casi di vendita, locazione ece. |l proprietario deve rendere disponibile I'APE a
potenziale oéquiren’fe ¢ al nuovo locatario al’avvio delie rspetlive trattative se cid
avviene anche framite un agente immobiliare e consegnarlo dila fine delle medesime {es.
rogito); in caso di vendita o locazione prima della sua costruzione/ultimazione il venditore
(ma dovrebbe intendersi anche |l cos’rru’r’roré) o locatore fornisce evidenza della futura
prestazione energetica dell’edificio e produrd I'APE entro 15 giomi dalla richiesta di
riiascio del certificato di agibilitd (allegato anche alla richiesta del certificato di agibilitd).
Nei contratti di vendita o nei nuovi contratti di locazione dovrd inclire essere inserita
apposita clausola con ia quale 'acquirente o it conduttore dia atto di aver ricevuto le

informarzioni e {'aftestazione della prestazione energetica dell’edificio (APE).

La cerlificazione energetica si applica a tutte le categorie di edifici di cui all'articolo 3, del
Decreto del Presidente delig Repubblica 24 agosto 1993, n. 412, ossia:
1. Edifici adibiti a residenza e assimilabili:

- abitazioni adibite o residenza con carattere continuativo, quali abitazioni civili e rural,
collegi, conventi, case di pena, caserme:

- abitazioni adibite o residenza con occupazione saltuaria, quali case per vacanze, fine
settimana e simili;

- edifici adibifi ad albergo, pensione ed attivite similari; _

2, Edifici adibiti a uffici e assimilabili: pubblici o privati, indipendenti o contigui- a
costruzioni adibite anche ad attivitd industriali o artigianali, purché siono da tali
costruzioni scorporabili agli effetti dell'isolamento termico;

3. Edifici adibiti a ospedali, cliniche o case di cura e assimilabill ivi compresi quelli
adibiti a ricovero o cura di minori o anziani nonché le shutiure proteife per
I'assistenza ed il recupero dei tossico-dipendenti e di alfri soggetii affidati a servizi
sociali pubblici;

4. Edifici adibiti ad attivitd ricreative o di culto e assimilabili:
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- quali cinema e teatsi, sale di riunioni per congressi;

-~ quaii mostre, musei e biblicteche, luoghi di culto:

- qudli bar, ristoranti, sate da bailo;

5. Edifici adibiti ad aftivitd commerciali e assimilabili: quall negozi, magazzini di
vendita all'ingrosso o al minuto, supermercati, esposizion;

é. Edifici adibiti ad attivita sportive:

- piscine, saune e assimilabili:

- pdlesire e assimilabili:

- servizi di supporto alle affivitd sportive;

7. Edifict adibiti ad atfivita scolastiche a tutti i livelli e assimilaioili;

8. Edifici adibiti ad aftivita industriali ed arfigianali e assimilabili.

L'APE non deve essere prodotto per:

1. edifici industriali e artigianali quande gli ambienti sono riscaldati per esigenze del
processo produttivo o ulilizzano reflui energefici del processo produttivo non
atirimenti ufilizzabili;

2. edifici rurali non residenziali sprovvisti di impianti di climatizzazione;
fabbricati isolati con una superficie utile fotale inferiore a 50 metri quadrafi
{eccetto le porzoni eventuaimente adibite ad uffici e assimilabili, purché
scorporabili di fini della valutazione energeftica);

4. edifici che risulfano non compresi nelle categorie di edifici classificati sulla base
della destinazione d'uso di cui all'aricolo 3 del decrefo del Presidente della
Repubblica 26 agosto 1993, n. 412, il cui utilizzo standard non prevede l'installazione
e l'impiego di sistemi tecnici di climatizzazione, quali box, cantine, autorimesse,
parcheggi multipiano, depositi, strutiure stagionali a protezione degli impianti
sportivi [eccetto le porzioni eventualmente adibite ad Uffici e assimilobili, purché
scorporabiti ai fini della valutazione energeftical;

5. edifici adibili a lvoghi di culto e allo svolgimento di affivitd religiose.

6. gli immobili ricadenti nel’ambito della disciplina della parte seconda e dell'articolo
136, comma 1, leltere b) e ¢), del decreto legislativo 22 gennaio 2004 n. 42 {Codice
dei beni cuiturali e del paesaggio, ai sensi dell'articolo 10 della legge 6 luglio 2002,
n.137) e quelii individuaii come tali negli strumenti urbanistici, se il rispetto delle
prescrizioni implica un’atterazione inaccettabile del loro carattere o aspetto con

particolare rifefimento ai caratteri storici o artistici.
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7. In caso di edifici o porzioni di edificio in corso di costruzione o non ancora ullimat
deve intendersi escluso I'obbligo di ceilificazione energetica. Infatt, ai fini
dell’applicazione della normativa sulla certificazione energetica degli edifici, la
definizione di edificio & direttamente contenuta nel decreto 192/2005, all'art. 2, ove
wedificion viene definito il complesso delle strutiure esterne delimitanti uno SpQzio
volumetrico definito, unitamente alle sirutture interne che fipartiscono tale volume
e i relativi impianti e dispositivi tecnologici. In particolare, il riferimento a questi ultimi
ed il riferimento iefterale, contenuto nell'art. 6, comma 1, al momento del sorgere
deil’'obbligo di dotazione dell'aftestato di certificazione energetico, coincidente
con la fine dei lavor di cosfruzione, escludono che possa pararsi di wedificion
qualora lo stesso non sia stato ancora terminato.

VENGONO DI SEGUITO RIPORTATE LE PARTICELLE RELATIVE Al FABBRICATI OGGETTO DELLA
PROCEDURA, CON INDICAZIONE DELLA NECESSITA' DI REDAZIONE DELL’ATTESTATO DI
PRESTAZIONE ENERGETICA DISTINTA PER OGNI SUBALTERNO COMPONENTE LA PARTICELLA.

FABBRICATI:
« PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N, 31 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricali Comune: SIDERNO Codice: [725

* Foglio: 31 Particella: 1713 Subalterno: §
Categoeria C/2 - Classe 1 - Consistenza 240,00 Mg - rendita € 421,43

C/2 Magazzini e locali di deposito;: NO REDAZIONE A.P.E.

* Foglio: 31 Particella: 1713 Subalterno: 6
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 213,00 mqg —rendita € 3,432,17

C/1 Negozi e bolteghe : SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

» Foglio: 31 Porticella: 1713 Subalterno: 7
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 151,00 mq ~rendita € 2.433,13

C/1 Negoizi e botteghe : SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

» Foglio: 31 Particella: 1713 Subaiterno: 11
Categoria C/6 - Classe 1 - Consistenza 35,00 Mg - rendita € 68,49

C/é Stalle, scuderie, rimesse ed autorimesse: NO REDAZIONE A.P.E.

» PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO
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Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 333 Subalterno: 2
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - — rendita € 3.1 88,00

D/10 Fabbricati per funzioni produttive connesse alle alfivita agricole:
NO REDAZIONE A.P.E.
[Sono inoltre esclusi:
i fabbricati industrial, arfigianali e agricoli non residenzigii quando gli ambienti sono riscaldati per
esigenze del processo produttivo o utilizando reflui energetici del processo produtfivo non
attimenti utilizabiii)

* PARTICELLA N. 37 {org n.313) DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNQ Codice: 1725

» Fogiic: 28 Particelia: 313 Subalterno: 3
Categoria A/3 - Classe 3 - Consistenza 6.5 VANI - rendita € 386,05

A/3 Abitazione di tipo economico: SOGGETTO A REDAIZIONE A.P.E.

» Fogiic: 28 Particelia: 313 Subdlterno: 4
Categoeria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VANI - rendita € 207,76

A/3 Abitazione di tipo economico: SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

» Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: 5
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VANI - rendita € 227,74

A/3 Abitazione di tipo economico: SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

» Foglio: 28 Partficella: 313 Subalterno: 6
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VANI ~rendita € 227,76

A/3 Abitazione di tipo economico: SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

» Foglio: 28 Parficella: 313 Subdlterno: 7
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VANI - rendita € 227,76

A/3 Abitazione di tipo economico: SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

« PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbiicati Comune: SIDERNO Codice: 1725

+ Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 4
Categoria C/3 - Classe 2 - Consistenza mQ 182,00 - rendita € 554,57

C/3 Laboratori e locali di deposito: NO REDAZIONE A.P.E.
» Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 5
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Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza 6 vani - rendita € 495,80
A/2 Abitazione ditipo civile: SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

» Foglio: 28 Particella: 320 Subaiterno: é
Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza 6 vani — rendita € 495 80

A/2 Abitazione di tipo civile: SOGGETTIO A REDAZIONE A.P.E.
» Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 7

- Unita in corso di costruzione: NO REDAZIONE A.P.E.
* Foglio: 28 Particella: 320 Subaiterno: 8

- Unitd in corso di cosfruzione: NO REDAZIONE A.P.E.
* Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: ¢

- Unita in cbrso di costruzione: NO REDAZIONE A.P.E.
» Foglio: 28 Particelia: 320 Subalterno: 10

- Unité in corso di costruzione: NO REDAZIONE A.P.E.
* Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 11

- Unitd in corso di costruzione: NO REDAZIONE A.P.E.
+ Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 12

- Unitd in corso di costruzione: NO REDAZIONE A.P.E.
¢ Foglio: 28 Particella: 320 Subaiterno: 13

- Unita in corso di cosfruzione: NO REDAZIONE A.P.E.

PARTICELLA N, 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNOQ

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: [725

Foglio: 28 Particella; 370
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - - rendifa € 6.818,00

D/10 Fabbricati per funzioni produttive connesse dlle altivitd agricole:
NO REDAZIONE A.P.E.

(Sono inoltre esclusi:

i fabbricoti industriali, artigianat e agricoli non residenziali quando gli ambienti sono fiscaldati per

esigenze del processo produftivo o utilizando refiui energefici del processo produttivo non
altrimenti utilizzadbili)

o PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO
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Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 371
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - — rendita € 1.558,00

D/10 Fabbricati per funzioni produttive connesse alle aftivita agricole:
SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

(Edlifici adibiti ad attivita ricreative o di culto e assimilabili: quali bar, ristoranti, sale da ballo.)

¢ PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIQ N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Fogiio: 28 Particella: 329 Subalterno: 4
- Unita in corso di costruzione: NO REDAZIONE A.P.E.

Foglio: 28 Particella: 329 Subdalterno: §
Categoria A/2 - Classe 2 - Consistenza 10,5 vani — rendita € 732,08

A/2 Abitazione di tipo civile: SOGGETTO A REDAZIONE A.P.E.

Foglio: 28 F’c:lrficelia: 329 Subalterno: 6
Categoria D/1 - Classe - - Consistenza - — rendita € 2.396,36

D/1 Opilfici: SOGGEITO A REDAZIONE A.P.E.

* PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice; 1725

Foglio: 28 Particella: 437 Subalterno: 1
Categoria A/4 - Classe 2 - Consistenza 3,5 vani - rendita € 1 10,26

A/4 Abitazione di fipo popolare: SOGGEITO A REDAZIONE A.P.E.

LE PARTICELLE SOTTQO ELENCATE — TRATTANDOSI D TERRENI - NON SONO SOGGETTE A
REDAZIONE A.P.E.

© Foglio n. 26, parficelia n. 13;
°© Foglio n. 28, particella n. 34;
° Foglio n. 28, particella n. 42:
° Fogiio n. 28, particella n. 367;
© Foglio n. 28, particella n. 369:
© Foglio n. 28, particella n. 143:
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O

Foglio n. 28, particella n. 165;
¢ Foglio n. 28, particella n. 427;
Foglio n. 28, particella n. 428;
Foglio n. 28, particella n. 429.

o]

o

QUESITQ g} “precisi se gli immobili pignorati sone liberi o meno da locazioni, affifti, canoni,
livelli, servitd o alfro; in caso affermative, chieda ai debitori avvero agli occupanti copia
del relafivo titolo di godimento (coniratto di locazione od alire) e della eventuale

registrazione”
VEDI RISPOSTA AL QUESITO d)

QUESITO h} “indichi eventudii vincoli storici, arlistici o alberghieri, finiture di parficolare
pregio o di carattere ornamentale”

NON SONO STATI RISCONTRATI VINCOL STORICI, ARTISTICI O ALBERGHIER!, FINITURE DI
PARTICOLARE PREGIO O DI CARATTERE ORNAMENTALE RIGUARDO | BENI OGGETTO DELLA
PRESENTE PROCEDURA.

QUESITO i) “evidenzi I'esistenza di formalité vincoli o oneri, anche di natura condominiale,
gravanti sul bene, che resteranno a catico dell acquirente, ivi compresi i vincoli denvam‘z

da contralti incidenti sulla afifudine edificatoria delio stesso”

La softoscritta C.T.U., con istanza di accesso agli afti prot. n. 46174 del 16.07.2015, hqg
effeftuato una ricerca presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrate - sede di Locri - al fine di
estrare copia di tutta la documentazione presente negli archivi relativa ai beni oggetto
della presente procedura (contrat registrati in data anfecedente al pignoramento).

Sono stati rilevati due vincoli relativi alla particella n. 1713 del foglio di mappa n. 31 del
comune di Sidemo, oggetto della presente procedura:

*» dichiarazione di vincolo per l'uso del porticato del 11. 06. 2002;

* dichiarazione di vincolo di destinazione d'uso del sottotetto del 05. 04 2005,

la documentazione acquisita presso gli Uffici dell’Agenzia delle Entrafe relafiva alia
parficella n. 1713 del foglio di mappa n. 31 viene riportata al’ALLEGATO 7 - INDAGINE
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PRESSO L'AGENZIA DELLE ENTRATE: VINCOLI GRAVANTI SULLA PARTICELLA N. 1713, FOGLIO
N. 31.

* PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N. 31 DEL COMUNE D{ SIDERNO

Dichiarazione di vincolo per i'uso del porlicato del 11. 04. 2002:

ia dichiarazione resa in data 11. 06. 2002 dal Sig. kkkkkkkkkkkkk fa riferimento alla prima
pratica edilizia presentata per la redlizzazione det fabbricato sit in via dei coili, pratica
edilizia n. 5061. Tale dichiarazione, in relazione ail'articolo n. 10 — comma n. 21 delle N.T.A.
del Comune di Sidemno vincola il portico antistante il fabbricato, al piano terra, ad uso

pubblico e in virty di tale vincolo ne impedisce la chiusvra.
N.T.A. del Comune di Siderno - Art. 10 - comma n. 21: Volume di un fabbricato (mc)

Per i porticati o porzioni di essi, i sottotetti e | volumi tecnici, deve essere registrato e frascritto, prima
del rilascio della concessione, regolare vincolo che impedisca qualsiasi genere di chiusura o
differente uso degli stessi, Nel caso dei sottotetti, in particolare, devono essere specificate,
mediante eloborato da allegare allatto di vincolo, le destinazioni dei singoli locali, I'unitd
immobiliare sottostante cui ogni locate & accessorio. o la individuazione come bene comune non
suddivisibile.

Dichigrazione di vincolo di desfinazione d'uso del sottoletto del 05. 04 2005:
=—=—==ale 41 VINColo di deslinazione d uso del soltoletto del 05. 04 2005:

la dichiarazione resa in data 05, 04. 2005 ddl Sig. kkkkkkkikkkkkkkkkk fa riferimento alla
pratica edilizia presentata per ia redlizazione dei fabbricato sito in via dei colli, pratica
edilizia n. 5721. Tale dichiarazione, in retazione all’articolo n. 10 - comma n. 21 delle N.T.A.
del Comune di Siderno vincola il soffotetto, al piano secondo, al mantenimento della
destinazione d'uso ( softotetto non abltabile locale di sgombero a disposizione dei locali
sottostanti destinati ad uso commerciale) - di progetto e al rispelto delle previsioni del
progetto stesso.

N.T.A. del Comune di Siderno - Art. 10 - comma n. 21: Volume di un fabbricate {mc)

Per i porticati o porzioni di essi, i sottotetfi e i volumi tecnici, deve essere registrato e trascritto, prima
del rilascio della concessione, regolare vincolo che impedisca qualsiasi genere di chiusura o
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differente uso degli stessi. Nel caso dei softotefli, in particolare, devono essere specificate,
mediante elaborato da allegare all'afo di vincolo, le desfinazioni dei singoli locali, l'unita
immobiliare softostante cui ogni locale & accessorio, o la individuazione come bene comune non
suddivisibile.

QUESITO |} “dia conto dell'esistenza di formalitd, vincoli o oneri, anche di natura
condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulferanno non opponibili
alf'acquirente”

NON SI RISCONTRANO, PER | BENI OGGETTO DELLA PRESENTE PROCEDURA,
FORMALITA, VINCOLI O ONERI, ANCHE DI NATURA CONDOMINIALE, CHE SARANNO
CANCELLAT! O CHE COMUNQUE RISULTERANNO NON OPPONIBILI ALUACQUIRENTE.

QUESITO k) “determini il valore commerciaie degli immobili (se trattasi di quota indiviso
indichi alfresi il suo valore}, avuto riguardo agli eventuali rappori di locazione o di aliro
fipo soggetti a proroga ¢ meno, esprimendo il proprio parere sull'opportunitd di procedere
alla vendita di uno o pil loti, predisponendo, in caso affermativo, il relative frazionamenio
con tulti i dati catastali (ed i prezzi} per ciascun lofto (es. quota 1/1 sul dirio di pienqa
proprietd, relafive al bene — segue breve descrizione - sito nel comune di XXX, via CCCC,
in catasto al foglio BBE, particelle FFF, sub EEE, di mq. YYY, prezzo € 711)"

i valore commerciaie degfi immobili verrd determinato applicande la norma UNI
10750/2005 come modificata dalla norma UNI EN 15733/2011 facendo rifefimento al D.P.R.
23 marzo 1998, n. 138 che assume metro quadrato di superficie catastale quale unitd di
misura della consistenza degli immobili urbani a destinazione ordinaria.

PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N. 31 DEL COMUNE D! SIDERNO

Per quanto concerne il calcolo della supeificie commerciale viene adottato il criterio che
riprende l'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegate C per quanto riguarda il
gruppo T (T/1).

Gruppo T (Unitd immobiliari a deslinazione terziaria)
T/1 _Negoii e locali assimilabili.
1/2 _ Magazzini, locali da deposito e laborator artigianali.
/3 _Fabbricati e locdii per esercizi sportivi,
T/4 _ Pensioni.
/5 _ Autosilos, autorimesse e parcheggi a raso di fipo pubblico.
/6 _ Stalle, scuderie e simili.
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T/7 _ Uffici, studi e laboratori professional.

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo T (Unitd immobiliari a destinazione terziaria)

Supetticie commerciale

Il parametro unitario di riferimento viene identificato nel metro guadrate commerciale.

Lo superficie commerciale si determinag miscrando la superficie coperta ai lordo delle murature
esteme e fino alla mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uho
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura massima del 50% e quindii fino
ad uno spessore massimo di cm. 25.

Supertficie delie pertinenze accessorie

Per quanto concerne it calcolo dellg supetficie commerciale delle pertinenze viene proposto il
criteric che riprende I'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nel'allegato C per quanto riguarda il
gruppo T {T/1}.

- superficie deflarea scoperta o a questa assimilabile, che cosfituisce pertinenza esclusiva
della singola unitd immobiiiare computata nella misura del 10 per cento, ovvero, per le
unita immobiliar di categoria /1, nella misura del 20 oer cento.

Locdli accessori
Al fini del calcolo della consistenza viene effetfuata la seguente distinzione:

- locali accessor comunicanti con i locali principali, allo stesso livello o ad essi collegati con
scala inferng;

- locdali accessori non comunicanti.

La superficie dei precitati locali accessori viene omogeneizata come segue:

- al 50%, se comunicanti con ilocali avent funzione principale;

- al 25% qualora non comunicanti;

- La superficie dell'area scoperia o a questa assimilabile di pertinenza esciusiva va
computata nella misura del 10%, ovvero, per le unita immobiliari di categoria T/1, nella
misura del 20 per cento.

PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO N. 31 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Fogiio: 31 Particella: 1713 Subalierno: 5
Categeria C/2 - Ciasse 1 - Consistenza 240,00 mqg - rendita € 421,43

Foglio: 31 Particella: 1713 Subalterno: &
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 21 3,00 mq - renditc € 3.432,17

Foglio: 31 Particelia: 1713 Subalterno: 7
Categoria C/1 - Classe 6 - Consistenza 151,00 mq —rendita € 2.433,13

Foglio: 31 Particelia: 1713 Subalterno: 11
Categoria C/é - Classe 1 - Consistenza 35,00 mg ~ rendita € 68,49

Elenco infestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkkkkkkickiddkkikkik
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DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE E CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
=L MEV IR A VELLIVMMOBILE E CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE
PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 24.

* 1L PIANO INTERRATO:
ha una superficie utile di mq. 240,00 (comispondente con la superficie dichiarata in visura
catastale) ed un'altezza di ml. 2,80 ed & adibito a deposito per la conservazione degli
agimenti a servizio dell'alfivitd commerciale posta al piano terra dello stesso
fabbricato.
LOCALE ACCESSORIO COMUNICANTE CON IL LOCALE PRINCIPALE:
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 143,70 (50% della superficie lorda di mq. 287,40).
e 1L PIANO TERRA:
Ambiente principale adibto a locale commerciale di prodofti alimentari, ha una
supetticie utile di mq. 222,90 (metratura dichiarata in visura catastale mq. 213,00),
- LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 293,70 (supeificie lorda)
- CORTE DEL FABBRICATO dotata di ingresso carrabile dalia vig Reggio, la corte ha
una superficie utile di mq. 78,00.
AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE (T/1):
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 18,78 (20% della supetficie lorda di mgq. 93,93).
- PORTICO della superficie di mq. 111,40, |
AREA D! PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE {T/1): -
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 22,28 (20% della superficie lorda di mq. 111,40).

¢ L PIANO PRIMO:

La parte coperta adibita a locale commerciale ha una superficie uvtile di mq. 151,00
altezza di ml. 2,84. Parte del piano primo & adibita ¢ terrazzo per una supefficie vtile di
mq. 168,70.

- LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 182,20 (superficie Iordc)
- TERRAZIA:
AREA D] PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE {T/1}:
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 33,90 (20% della supetficie lorda di mq. 169,50).

* [LPIANO SECONDO (MANSARDA):
Unita immobiliare in corso di costruzione dichiarato in prafica edilizia come locale
deposito a servizio dell'aftivita principale sita al piano terra, con vincolo di
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destinazione d'uso. L'ambiente ha una superficie utile prevista di mq. 289,80 circa ed
una superficie da adibire a tetrazzo prevista di mq. 49,40 circa.
- DEPOSITO IN CORSO DI COSTRUZIONE:
LOCALE ACCESSORIO NON COMUNICANTE CON IL LOCALE PRINCIPALE:
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 1'00,58 [percentudie ulilizzata per il calecolo della
superficie commerciale dovuta allo stato dell'unitd immobiliare (in corso di
costruzione) : 30% della superficie lorda di mq. 335,28.]
- TERRAZIA:
AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE ACCESSORIO (1/2}):
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 5,61 [percentuale utilizzata per il calcolo della
supetficie commerciale dovuta dlio stato dell’unii& immobiliare (in corso di

coshruzione) : 10% della superficie lorda di mq. 56,10.)

Sisegnata, inolire, che all'interno del'elaborato planimetrico e dell'slenco subatterni della
parficella n, 1713 del foglio di mappd n. 31 non frova riscontro il subalferno n. 11 che invece risulfe
in visura come vano di mq. 35,00 dl piano ferra, categoria C/6, via Carlo Pisacane 15, 1] subalternoc,
in fase di sopralluogo, non & stato identificato.

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DATIO. M. I.
(Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio)

Risultato interrogazione: Anno 2014 - Semesire 2

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Centrale/C. SO UMBERTO ILV. ANTONIO GRAMSCI, MILETO ,C. SO VITTORIO EMANUELE
I,V. SORRENTINO,COLOMBO,MICHELE BELLO - P. IZA VITTORIQ VENETO

Codice dizona: Bl

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Abitazioni civili

Destinazione: Commerciale

VALORE DI MERCATO NEGOZI: VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 950,00 MIN: €/MQ X MESE: 6,3
MAX: €/MQ 1.400,00 MAX: €/MQ X MESE: 9,3

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE CENTRALE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO
URBANO DEL COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO DELLA

CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, DEGLI AFFACCI, DEL PIANO E DELLE
—_—_*“__—_————__—_ e LS Lm kb A M 41
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FINITURE DEL FABBRICATO STESSO, S| EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO
ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL FABBRICATO.

* PIANO TERRA CON DEPOSITO AL PIANO INTERRATO E PERTINENZE: VALORE €/MQ
APPLICATO: €/MQ 1.400,00

* PIANO PRIMO CON PERTINENZE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 1.250.00

* PIANO SECONDO CON PERTINENZE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 1.250,00

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

* PIANO INTERRATO: DEPOSITO - LOCALE ACCESSORIO COMUNICANTE CON I LOCALE
PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 143,70 (50% della superficie lorda di mq. 287,40).

*  PIANO TERRA: LOCALE PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 293,70 (supetficie lorda)

» CORTE DEL FABBRICATO: AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE (T/1 )

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 18,78 (20% della superiicie lorda di mq. 93,93).

+ PORTICO: AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE (T/1):
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 22,28 (20% della supetficie lorda di mqg. 111,40).
TOTALE MQ 478 4%

¢ PIANO PRIMO:
LOCALE PRINCIPALE:
SUPERFICIE COMMERCIALE MG 182,20 {supeificie lorda).
» TERRAZZA:
AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE ACCESSORIO (T/1):

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 33,90 (20% deiia superficie lorda di mq. 169,50).
TOTALE MQ 214,10

+ PIANO SECONDO:
* DEPOSITO IN CORSO DI COSTRUZIONE:
LOCALE ACCESSORIO NON COMUNICANTE CON IL LOCALE PRINCIPALE:
SUPERFICIE_ COMMERCIALE MQ 100,58 [percentuale ufilizzata per il calcolo della superficie
commerciale dovuta dllo stato dell’'unitd immobiliare (in corso di cosfruzione} : 30% della
superiicie lorda di mq. 335,28.]
¢ TERRAZZA:
AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE ACCESSORIO (1/2):
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SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 5,41 Ipercentuale utilizzala per il calcolo della superficie
commerciale dovuta allo stato dell'unitd immobiliare {(in corso di costruzione) : 10% della

superficie lorda di mq. 56,10.]
TOTALE MQ 104,19

SUPERFICIE COMMERCIALE COMPLESSIVA; (MQ 143,70 + MQ 293.70 + MQ 18,78 + MQ 22,28) + (MQ
182,20 + MQ 33,90) + (MQ 100,58 + MQ 5,61) = MQ 800.75

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 478,46 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 1.400,00 =

€4669.844,00

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 216,10 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 1.250,00 =

€ 270.125.00

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 106,19 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 1.250,00 =
€132.737.50

IL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 31 DEL
COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO Di € 1.072.706,50

{diconsi euro unmilionesetianduemilasettecentosei/50)

SUDDIVISIONE IN LOTII:

Si precisa che it fabbricato, essendo composto da pib piani, di cui il primo ed il secondo
serviti da scala esterna, qi fini della vendita, puo essere diviso in lofi.

LOTTO 1) PIANQ INTERRATO + PIANO TERRA {sUb 5 e sub 6)

* PIANO INTERRATO: DEPOSITO - LOCALE ACCESSORIO COMUNICANTE CON IL LOCALE
PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 143,70 (50% della superficie lorda di mq. 287,40).

e  PIANO TERRA: LOCALE PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 293.70 (supericie lorda)

» CORTE DEL FABBRICATO: AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE (T/1):

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 18,78 (20% della superficie lorda di mg. 93,93).

e PORTICO: AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 22,28 (207 della superficie lorda di ma. 111,40).
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SUPERFICIE COMMERCIALE LOTTO 1) MQ 143,70 + MQ 293,70 + MQ 18,78 + MQ 22,28 = MQ 478,44

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 478,46 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 1.400,00 =

€ 669.844 00

IL LOTTO 1) DEL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 31
DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 669.844,00

{diconsi euro seiceniosessanianovemi!czoﬂocen’roquaranfcquaﬂro/{){))

LOTTO 2) PIANQ PRIMO (sub 7}
LOCALE PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 182,20 (superficie lorda).

+ TERRAZIA:
AREA D1 PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE ACCESSORIO (T/1):

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 33,90 (20% della superficie lorda di mq. 169,50).

SUPERFICIE COMMERCIALE LOTIO 2} MQ 182,20 + MQ 33,90= MQ 216,10

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 216,10 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 1.250,00 =

€ 270.125,00

IL LOTTO 2) DEL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 31
DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI €270.125,00

{diconsi euro duecen’roseﬁcmiamilacentoven’ricianquem(})

LOTTO 3) PIANO SECONDO {unitd in corso di costruzione)

¢ DEPOSITO IN CORSO DI COSTRUZIONE:
LOCALE ACCESSORIO NON COMUNICANTE CON IL LOCALE PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 100,58 percentuale ufilizzata per il calcolo della superficie
commerciale dovufa allo siato_dell’'uvnita immobiliare (in_corso di costruzione) : 30% della

superficie lorda di mq. 335,28.]
« TERRAZZA:
AREA D] PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE ACCESSORIO (1/2):

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 541 [percentugle utilizzata per il calcolo dellg supetficie
commerciale_dovuta alle stato dell’unité immobiliare (in_corso di costruzione) : 10% della

superficie lorda di mq. 54,10]
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SUPERFICIE COMMERCIALE LOTIO 3) MQ 100,58 + MQ 5,61 =MQ 106,19

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 106,19 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 1.250,00 =

€132.737.50

ILLOTIO 3) DEL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 31
DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE Di € 132.737,50

{diconsi euro centoirentaduerniIaseﬁecenfot{entaseﬁe,fsr))

PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricali Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 333 Subalterno: 2
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - — rendita € 3,188,00

Elenco Intestaoti
kkkikkkkkkkickkkkkkkkkikkk

DESCRIZIONE SINTETICA DEl BEN|
PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 27.

Il bene consiste in un terreno, in zona agricola {“E2" — AGRICOLA COLLINARE - Jdel Comune
di Sidermno, sul quale insistono diversi fabbricati censiti come subaltemi della particella n.
333 come di seguito specificato:

- Particella n. 333 del foglio n. 28 sub. 2/4, 2/B, 2/C, 2/D, 2/E, 2/F, 2/G, 2/M
I fabbricati censiti ai diversi subdltemi della particella n.333 hanno diversa natura e
consistenza e sono censiti in categoria D/10: fabbricati per funzioni produttive connesse
alle attivitd agricole.

Come gid esposto nella risposta of QUESITO ¢ riguardo la corrispondenza dei manufatti
aile licenze e/o concessioni e/o autorizzazioni rilasciate, delia sussistenza dei certificati di
abitabilitad e/o usabilita, si risconira che I'vnico fabbricato per it quale sia presente una
pratica edilizia & quello conispondente al Sub. 2/A (prafica di condono edilizio ai sensi della

Legge 47/85 edilizia n. 1185/2010 per la quale & stata rilasciata la concessione edilizia in sanatoria
n. 974/2010 per la REALIZZAZIONE Di UN CAPANNONE AGRICOLO, A SEMPLCE ELEVAZIONE,
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DESTINATO A STALLA BOVINI E DEPOSITO, DELLA SUPERFICIE COMPLESSIVA CONDONABILE DI MQ
342,00)

Dall’ analisi dei titoli qutorizzativi risulta che Ia parte di fabbricato soggetta a condono &
conforme al titolo autorizzative rilasciato ma  esiste una differmitd che consiste nella

copertura del piazzale. Nella pratica di condono edilizio, infatli, & stato dichiarato un

piazzale scoperto, in realta it piazzale & stato coperio con una struttura in metallo, per cui

e stata realizzata vlteriore cubatura non aulorizzata con concessione edilizia in sanatoria
s el e oTe cubaiiia non dvtorizzata con concessione edilizia in sangtorig
n. 274/2010.

Il fabbricato , composto da due corpi di fabbrica, risulta attuaimente inutilizzato anche se
in discrete condizioni conservative. '
-l primo corpo di fabbrica ha una supeificie coperla di mq. 378, 92 compresi i due locali a
servizio dei recinti, ed un’altezza media di mi, 3.71,
- W secondo corpo di fabbrica ha una superficie di mq. 760,00, ed un'altezza media di ml.

4,80, per una superlicie coperta complessiva di mq. 1.138,92.

SI PROCEDERA ALLA STIMA DEL SUBALTERNO 2/A DETERMINANDO iL VALORE COMMERCIALE
DEL BENE.

| FABBRICATI CORRISPONDENTI Al SUBALTERN] 2/B, 2/C, 2/D, 2/E, 2/F, 2/G, 2/H SONO PRIVI
DI TITOLO AUTORIZZATIVO E RISULTANO NON SANABILI, PER CUI S| PROCEDERA’ ALLA STIMA
DEI PREDETTI FABBRICATI COME DA DISPOSIZIONE RIPORTATA AL QUESITO e}
DELL'ORDINANZA DI NOMINA DEL C.T.U.:

“I...] In caso di abuso assolutamente non sanabile 'esperto determinerd il valore deil'immobile,
tenendo conto esclusivamenie de! valore economico d'uso del fabbricato sino alia demolizione

{ovvero per un periodo di cinque anni, ipofizzabile come necessario g fal fine) e del residuo valore
del suolo (detratio il costo per lg demolizione).”

- SUBALTERNO 2/A

Per quanto concerne il calcolo della supefficie commerciale viene adottato il criterio che
riprende Tistruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il
gruppo 1.

Gruppo I {Unitd immobiliari a desfinazione terziaria produitiva ¢ diversa)

2/} _ Unit& immobiliari per funzioni produtiive.

Z/2 _ Unit@ immobiliari per funzioni produttive connesse all'agricolfura.
1/3 _ Unit& immobiliari per funzioni terziario_commerciati.

Z/4 _ Unitd immobiliart per funzioni terziario_direzionali.

Z/5 _ Unita immobiliari per funzioni ricettive.

/6 _ Unitd immobiliari per funzioni cuiturali e per lo spettacolo.
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/7 _ Stazioni di servizio e per ia distibuzione dei carburanti agli autoveicoli.

Z/8 _Posti barca compresi in porti turistici.

Z/9 _ Edifici galleggianti o sospesi assicurati g bunti fissi del suoclo.

Z/10 _ Unitd immaobiiori o destinazione residenziale o terziaria, non censibili nelle categorie dei
gruppt R e T, per la presenza di caratteristiche non ordinarie, ovvero unitd immobiliari non
riconducibili, per destinazione, alle altre categorie delf gruppo 1.

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo Z (Unitd immeobiliar o destinazione terziaria produttiva e diversa)

Supeificie commerciale

It parametro unitario di riferimento viene identificate nel metro quadrato commerciale.

La superficie commerciale si determing misurando la superficie coperta at lordo delie murgture
esteme e fino alla mezzeria delle murature o divisione con le parii di uso comune fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura massima del 50% e quindi fino
ad uno spessore massimo di cm. 25,

Superficie delle pertinenze accessorie

Per quanto conceme il calcolo della superficie commerciale viene proposto il criterio che riprende
l'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il gruppo T (T/1).

- superficie dellarea scoperta o g questa assimilabile, che cosfituisce perfinenza esclusiva
della singola unitd immobiiiare computata nella misura dei 10 per cento, ovvero, per le
unita immobiliar di categoria /1, nella misura del 20 per cento.

Locali accessori
Al fini del calcolo della consistenza viene effettuata la seguente distinzione:

- local accessori comunicanti con i locali principali, dlio stesso livello o ad essi collegati con
scala interng;

- locali accessori non comunicanii.

La superficie dei precitati locali accessori viene cmogeneizata come segue:

- al 50%, se comunicanti con i locali aventi funzione principale;

- 0l 25% qualora non comunicanti;

- la superficie del’areq scoperfa o a questa assimilabile di pertinenza esclusiva va
computata nella misura del 10%.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

* CORPO DI FABBRICA N.1 - STALLA PER BOVIN] -

LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 378,92 (superficie lorda)

* CORPO DI FABBRICA N.2 - PIAZZALE COPERTO ~ RECINTO -

AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA DEL LOCALE PRINCIPALE:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 74,00 {10% della supetficie lorda di mq. 760,00)

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

T A IVIMVITNGIALE DELL IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. I.
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(Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Temitorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO -

Fascia/zona: Extravrbana/FRAZIONI DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZIATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codice dizona: R1 _

Microzona catastale n.: 0

Tipoiogia prevalente: Non presente

Destinazione: Produtliva

VALORE DI MERCATO CAPANNONI TIPICI VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 385,00 MIN: €/MQ X MESE: 2,00
MAX: €/MQ 550,00 MAX: €/MQ X MESE: 3,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANQ DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE _DELLO STESSO, DELLA

CORRISPONDENZA Al TITOLI _AUTORIZZATIVI RILASCIATI, S| EFFETTUA LA SEGUENTE
_______*___—____————‘_——-—__J
VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D’USO DEL FABBRICATO.

STALLA PER BOVINI E PERTINENZE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 450,00

* STALLA PER BOVINI - LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 378,92
* PIAZZALE COPERTO - AREA D) PERTINENZA ESCLUSIVA:

SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 76,00 (10% della superficie lorda di mg. 760,00).

SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 378,92 + MQ 76,00 = MQ 454,92

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 454,92 X (VALORE DI RIFERIMENTO) €/MQ 450,00 =
£€204.714,00

IL SUBALTERNO 2/A DELLA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNG HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 204.714,00

e P WL
{diconsi euro duecenioquattromiic:seﬁecenfoqucﬁordici/OO)

- SUBALTERNI 2/8, 2/C, 2/D, 2/E, 2/F, 2/G, 2/H

“[..] In caso di abuso assolutamente non sanabile I'esperto determinerd it valore deli 'immobile,

fenendo confo esclusivamente de! valore economico d’uso del fabbricato sino alla demolizione
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{ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile come necessario a tal fine] e del residuo valore
del suolo (defratto if costo per la demolizione}."

- SUBALTERNO 2/D

L'unico fabbricato insistente sulla particella n. 333 che pud possedere un valore
economico d'uso fino alla demolizione & il capannone censito al subalterno 2/D. Tale
fabbricato versa in buone condizioni conservalive e pud essere utilizzato per una

eventuale aftivita agricola fino alla demolizione.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

CAPANNONE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 757,00 (superficie lorda)

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. I
{Osservatorio del Mercato Immobiliare — Agenzia del Territorio)

Provincia; REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNOQ

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codice dizona: R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Produttiva

VALORE DI MERCATO CAPANNONI TIPICI VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 385,00 MIN: €/MQ X MESE: 2,00
MAX: €/MQ 550,00 MAX: €/MQ X MESE: 3,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DELLA

CORRISPONDENZA Al _TTOLl _AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI EFFETTUA LA SEGUENTE
-____—______________._—’

VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL FABBRICATO.

VALORE DI LOCAZIONE €/MQ APPLICATO: €/MG 1,50

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 757,00 X (VALORE DI LOCAIZIONE) €/MQ 1,50 = € 1.135,50
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VALORE ECONOMICO D’'USO: € 1.135,50 X 60 MES| = € 68.130,00

IL SUBALTERNO 2/D DELLA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE D}
SIDERNO HA UN VALORE ECONOMICO D'USO DI € 68.130.00

{diconsi euro sessaniottomilacentotrenta/00)

| fabbricati censiti ai subalterni 2/B, 2/C, 2/E, 2/F, 2/G, rsultano essere stali realizzati in
assenza di fifolo autorizzative, quindi abusivamente, tali manufatti non possono essere
soggetti o sanatoria perché costruiti con tecniche e materidli non compatibili con le
vigenti normative tecniche di settore, sia sotto il profilo urbanistico che soito |l profiio
strutturale.

| fabbricati predett, inolire, non possiedono valore economico d'uso perché le condizioni
di conservazione degli stessi non sono compatibili con un eventuale ulilizzo. Per | mofivi
sopra esposti, come indicato al quesito e) dell'ordinanza di nomina della sottoscritta
C.T.U.. st procederd alla valutazione del terreno sul quale insistono i fabbricati predetfti,
detraendo da tale valutazione il costo di demolizione dei fabbricati stessi,

- STIMA DE| COSTI DI DEMOLIZIONE

la stima dei costi di demolizione dei fabbricati abusivi e non sanabili viene effetfuata
facendo riferimento al prezzario delle opere edili della regione Calabria, precisamente
alle voci relafive dlla demolizione di fabbricati con shuttura cdrrispondenle a quella dei

fabbricati oggetto della procedura.

VOCI DA PREZZARIO OPERE EDILI REGIONE CALABRIA - DEMOLIZIONE Df FABBRICATI -

PR.R.00210.010.a

Demoilizione totale di fabbricati, sia per la parte interrata che fuori terrq, questa per quaisiasi
aitezza compreso tiro, puntelli, ponti di servizio, schermature ed inolfre ogni onere e magistero per
assicurare 'opera eseguita a regola d'arte. Eseguita con mez mecconici e con intervento
manuale ove occorrente, incluso il carico e frasporto del materiale di risulta o discarica controlicta,
con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricati con strutture vericali in legno, muratura e
ferro, vuoto per pieno €/mc 13,25

PR.R.00210.010.b

Demolizione totale di fabbricati, sia per lo parte interrata che fueh terrq, questa per qualsiasi
dltezza compreso tiro, puntelis, ponti di servizio, schermature ed inoltre ogni onere e magistero per
assicurare I'operg eseguita ¢ regola d'arte, Eseguita con mezi meccanici e con intervento
manuale ove occorrente, inciuso il carico e frasporto del materiale di risutta a discarica controllata,
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con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricali con struture verticdli in cemento armato e
misto cemento armato e muratura, vuoto per pieno €/mc 16,52

CALCOLO DELLE VOLUMETRIE;
- SUBALTERNO 2/B: Mq. 496,40 x hm ml 3,40 = me 1.687,76

- SUBALTERNO 2/C: Mq. 230,00 x hm ml 2,76 = me 634,80
- SUBALTERNO 2/D: Mq. 757,00 x hm mi 3,15 = mc 2.384 55
- SUBALTERNO 2/E: Mq. 60,40 x hrm ml 2,00 = me 120,80
- SUBALTERNO 2/F; Mq. 65,70 x hm mi 3.31 = me 21 7,46
- SUBALTERNO 2/G: Mq. 458,50 x hm ml 2,75 = me 1.260,87
Mqa. 215,16 xhm mi 3,21 = me 690,64
COSTI DI DEMOLIZIONE:
- SUBALTERNC 2/B: mc 1.687,76 x €/mc 13,25 =€ 22.362,82
- SUBALTERNO 2/C:mc é34,80 x €/mc 1325 = € 8.411,10
- SUBALTERNO 2/D: mc 2.384,55 x €/mc 14,52 = € 39.392,7¢
- SUBALTERNO 2/E: mc 120,80 x €/mc 13.25 = € 1.600,60
- SUBALTERNO 2/F: mc 217,46 x €/mc 13,25 = € 2.881,34
- SUBALTERNO 2/G: [mc 1.260,87 + mc 690,66) x €/mc 13,25 = € 25.857,77

TOTALE € 100.506,39

IL COSTO DI DEMOLIZIONE DEI SUBALTERNI NON SANABILI RELATIVI ALLA PARTICELLA N. 333
DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 AMMONTA AD € 100.506,39

{diconsi euro centomilacinquecentosei/39)

- STIMA DELLA SUPERFICIE RESIDUA DEL TERRENO DELLA PARTICELLA N.333

La particella n. 333 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni:

TOTALE PARTICELLA MQ 25.854,00

Sulla particella n. 333 insistono e fabbricati dei quali & necessario sotirare I'ingombro
planimetico rispetto alla superficie totale del terreno, i fabbricati predetti sono:

p.lla 333, sub 2/A - p.lla 313 - p.lia 437

INGOMBRI PLANIMETRICI:

1. p.la 333, sub 2/A:;

* STALLA PER BOVINI - LOCALE PRINCIPALE: MQ 378,92
¢ PIAZZALE COPERTO - SUPERFICIE MQ 740,00

TOTALE SUPERFICIE COPERTA: MQ 1.138,92
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2. p.lla 313: TOTALE SUPERFICIE COPERTA: MQ 219,28
3. p.lia 437: TOTALE SUPERFICIE COPERTA: MQ 118,40

SUPERFICIE RESIDUA DELLA PARTICELLA N. 333:
MQ 25.854,00 - MQ 1.138,92 - MQ 219,28 - MQ 118,40 = MQ 24.377.40

TOTALE SUPERFICIE DELLA PARTICELLA N. 333
DI CUI STIMARE IL VALORE COMMERCIALE: MQ 24.377.40
D ———— S et L A AL L T LT L L W e ST L Y

- ILVALORE DI STIMA

Il terreno della particella n. 333 del fogiio di mappa n. 28 non & catastaimente classificato
secondo la coltura praficata, in quanto la particella viene definita attraverso Ia
destinazione dei subdlterni su di essa insistenti. Essendo pero, di faito, in alto una colfura
mista, in parte seminafivo iriguo ed in parte uliveto kiriguo, si procedera alla valutazione
de! ferreno facendo una media del valore dei terreni basandosi sulla tabella del VALORI

AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO CALABRIA — ANNO 2014 — in riferimento alle
colture predette.

(ALLEGATO 8 - TABELLA DEI VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO CALABRIA — ANNO
2014)

= SEMINATIVO IRRIGUQ: €/HA 14.850,00 (€/MQ 1,48)
- ULIVETO IRRIGUO: €/HA 32.000,00 (€/MQ 3,20)

IN BASE ALLA POSIZIONE DEL TERRENO, ALLO STATO DI MANUTENZIONE, ALLA PRESENZA DI

ACQUA PER IRRIGAZIONE, E ALLA LIMITROFA AZIENDA AGRICOLA IL VALORE DI STIMA F' IL
SEGUENTE: €/MQ 2,80

SUPERFICIE RESIDUA DELLA PARTICELLA N. 333: MQ 24.377 40

STIMA DELLA SUPERFICIE RESIDUA DEL TERRENO: MQ 24.377.40 X €/MQ 2,80 = € $8.256,72

(diconsi euro sessantoftomiladuecentocinquantasei/72)

- STIMA DEL VALORE COMMERCIALE DELLA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIQ DI
MAPPA N. 28 DETRATT | COSTI Dl DEMOLIZIONE:

* ILSUBALTERNO 2/A DELLA PARTICELLA N. 333 HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 204.714,00
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* IL SUBALTERNO 2/D DELLA PARTICELLA N. 333 HA UN VALORE ECONOMICO D'USO DI € 68.130,00
» I COSTO DI DEMOLIZIONE DEI SUBALTERNI NON SANABILI AMMONTA AD € 100.506,39
* IL VALORE COMMERCIALE DELLA SUPERFICIE RESIDUA DEL TERRENO AMMONTA AD € 68.256,72

VALORE COMMERCIALE DEL SUB 2/A + VALORE DEL TERRENO:
€204.714,00 + € 68.256,72 + $8.130,00 = € 341.100,72

VALORE COMMERCIALE DELLA PARTICELLA N. 333 DETRATTI | COSTI DI DEMOLIZIONE;
€341.100,72 - € 100.506,39 = € 240.594,33

LA PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE D} SIDERNO HA UN
VALORE COMMERCIALE DI € 240.594.33

(diconsi euro duecentoquarcmtcxmiiacinquecenionovdniaquaﬁro/SS)

SUDDIVISIONE IN LOTTI:

Per quanto riguarda ia possibile suddivisione in loHi della particella n. 333, si specifica che |
subalterni utilizzabili al fini della vendita e/o locazione (sub 2/A e sub 2/D) sono
raggiungibili solamente attraversando la particella stessa, per cui & ragionevole ipofizzare
Fapposizione di una servity di passaggio al momento della vendita e/o locazione a
seconda delle esigenze del soggetto subenfrante.

PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Per quanto concerne il calcolo delia superficie commerciale viene adotfato il criterio che
riprende l'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il
gruppo R(R/1).

Gruppo R
(Unitd@ immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato

e Jocali destinaii a funzioni complementari)
R/1 _ Abitazioni in fabbricati residenziali e promiscui.

R/2 _ Abitazioni in villino e in villo.
R/3 _ Abitazioni fipiche dei iuoghi.
R/4__Posti auto coperti, posti auto scoperti su aree private, locall per rimesse di veicol.

CRITERI DI VALUTAZIONE
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Gruppo R (Unitd immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato
e locali destinafi a funzioni complementari)

Supeificie commerciale:

a) Per le unitd immobiliari appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie catastale &
data dalla somma:

- della superficie dei vani principali e degli accessori diretti quali bagni, ripostigli, ingressi,
coridoi e simili, comprensiva della quota delie superfici occupate dai muri intfemi e
perimetrali; :

- della superficie omogeneizata delle pertinenze di uso esclusivo;

- di omamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
—di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

b} della superficie dei vani accessori a servizio indirefto dei vani principali, quali soffite, cantine e
simili, computata nella misura:

- del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera q);
- del 25 per cento qualora non comunicanti:

¢) della supericie dei balconi, ferrazze e simii, di pertinenza esclusiva nella singola unitd
immobiliare, computata nella misura:

- del 30 per cento, fino a meti quadrati 25, ¢ del 10 per cento per la quota eccedents,
qualora detfe pertinenze siano comunicanti con | vani di cui dlicr precedente lettera a);

- del 13 per cento, fino a metd quadrati 25, e del 5 per cento per la quota eccedente
quaiora non comunicanti. '

- Per le unitd immobiliari apparienenti alie categorie del gruppo P la superficie di queste
pertinenze & computata nella misura det 10 per cento;

d} della supetficie dell'area scoperta ¢ a questa assimilabile, che costituisce perfinenza esclusiva
della singola unit& immebiliare computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita
nella-lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti defto limite. Per parchi, giardini, corti e
simili, che costituiscono perfinenze di unitd immobiliari di categoria R/2, la relotiva superficie & da
computare, con it criterio sopra indicato, solo per la quota eccedente il quintuplo della superficie
cotastale di cui alla lettera a). Per le unitd immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P
dette pertinenze non sono computate.

la superficie dei vani accessori a servizio direfto delle unitd immobiliari di categoria R/4 &
computata nella misura del 50 per cento.

Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori g servizio indiretto di quelli principali, definite con
le moddiitd dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastaie fino ad un
massimo pari alla metd della superficie del vani di cui alle lettera a) def comma 1.

Non devono essere aggiunte alla singola unifd immobiliare le quote di superfici relative a:

- scale, pianerottoli e ballatol comuni:

~ aree di uso comune (coperte e scoperte} rappresentate do terrazz di copertura, stenditoi,
lervatoi, airi di ingresso;

- appartamento del portiere {u.i. autonoma) e locali di guardiania:

- stradine private di accesso ail’edificio:

- locali tecnici o locali di deposito comuni:
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- sata rivnione condominiale;
- spazi comuni {area occupata dalla chiostring, dall’ascensore, dai cavedi, ecc)
- giardini, aree a verde e camminamenti di perfinenza dell’edificio.

N.B. Gli spazi e le superfici condominiali, in quanto indivisibili sono gid considerafi nel valore
unitario afhibuito a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere aggiunte dlla
supetficie dell'appartamento.

PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particelia: 313 Subalterno: 3
Categoria A/3 - Classe 3 - Consistenza 4,5 VANI - rendita € 386,05

Foglio: 28 Particelia: 313 Subalterno: 4
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN - rendita € 227,74

Foglio: 28 Particellc: 313 Subalierno: §
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN - rendita € 227,76

Foglio: 28 Particella: 313 Subalterno: &
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN| - rendita € 227,76

Fogtio: 28 Particella: 313 Subalterno: 7
Categoria A/3 - Classe 2 - Consistenza 4,5 VAN| - rendita € 227,76

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkikkickkk

DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE
PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 33,

(Si segnaia la difformitd delic planimetria catastale del subalfermno n. 3 rispetto allo stato di fatto
llevato dalla sottoscritta C.T.U. in sede di sopralluogo, si rileva infatti la presenza di un volume
esterno dlla sagoma del fabbricato depositata all' Agenzia del teritorio, Il volume predetto & stato
redlizzato in epoca posteriore rispetto alia redlizazione dellintero fabbricate, condiste in un
volume di superficie lorda di mda. 8,10 ed difezza media ml.2,40 e non & mai stato dichiarato per
I'aggioramento della sagoma del fabbricato della planimetria catastale del subalterno.)

L'immobile in oggetto & a tre piani fuori terra. | subalterni, dislocati ai diversi piani, sono
serviti da una scala esterna in cemento armato posta sul prospetto principaie che, framite
un baliatoio permette I'accesso dlie unitd immobiliar. || piano terra & composto da
un'unica unitd immebiliare {sub 3) adibita a civile abitazione. Il piano primo € composto
da due unitd immobiliari [sub 4 e sub 5) adibite a civile abitazione con accesso dal

ballatoio, la stessa distribuzione si riscontre al pianc secondo, dove si frovano il sub é ed il
sub 7.
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Come gia segnalato solo il piano tera dellimmobile risulta concesso con fitolo
avtorizzativo, mentre | piani primo e secondo sono stati realizzafi in assenza di fitolo
avtorizzativo e per tale motivo risultano abusivi e non sanabili [vedi risposta ai quesiti ¢) ed
e} riguardo la conformita dei manuiahli alle licenze e riguardo la possibilita di sanatorial.

Si procede, quindi, alla QUANTIFICAZIONE DEL VALORE COMMERCIALE DELL'UNITA
[IMMOBILIARE AL PIANO TERRA DELL'TMMOBILE (sub 3) e alla QUANTIFICAZIONE DEL VALORE
D'USO DELLE UNITA IMMOBILIARI POSTE AL PIANO PRIMO E AL PIANO SECONDO (sub 4 -5 -
6 - 7) FINO ALLA DEMOLIZIONE. come da disposizione riportata al quesito e) dell’ordinanza
di nomina del C.T.U.:

“I...]1 In caso di abuso assolutamenfe non sanabile l'esperfo deferminerd il valore
dell'immobile, tenendo conto esclusivamente del valore economico d’uso del fabbricato
sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, ipolizzabile come necessario

a tal fine) e del residuo vailore del suolo (defrato il costo per la demolizione).”

- SUBALTERNO 3 - piano terrg

Posta al piano terra del fabbricato, I'unitd immobiiiare & composta da: ingresso, due
bagni, corridoio, soggiorno, quattro camere da letto ed un piccolo vane realizato in un
seconde momento rispetto alla realizzazione dell’intero fabbricato, al quale non & stato
possibile accedere per il rilievo interno, le misure sono state ricavate dal'esterno. Tutti gli
ambienti sono aerati ed lluminati naturalmente e hanno un'alterza di ml. 2,97.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superdici ufili:

ingresso: mg 13,70

Bagno 1: mq 4,15

Bagno 2: mq 5,90

Camera 1: mq 25,40

Camera 2: mq 23,40

Camera 3: mq 21,50

Camera 3: mq 18,00

Corridoio: mq 4,10

Soggiorno;: mq 23,10

Vano rilevato dal’esterno (superficie lorda maq. 8,10)
i totale della supetficie utile dell’appariamento & di mg 143,25

{escluso vano non rilevato infernamente}

Il totale della supetficie lorda dell' appartamento & di mq 181,95

o 0 0 0 O 0 0 0 0 5

L'altezza dell'inferpiano deli'appartamanto & di ml, 2,97

LA_SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
LORDA DELL' APPARTAMENTO CHE EQUIVALE MQ 181 25
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VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DAT| O. M. I.
(Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Cedice di zona: R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 500,00 MIN: €/MQ X MESE; 1,7
MAX: €/MQ 700,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,3

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO. DELLE
__'_____————-——______-__‘___'___'__

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, Si
ALENIVRE RISCGONTRATE E DELLA CORRISPO) 2Ll AUTORIZZATIVI RILASCIATI
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL

FABBRICATO.

ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 380,00

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 181 25 X (VALORE Di RIFERIMENTO) €/MQ 380,00 =

€69.141.00

IL SUBALTERNO 3 DELLA PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL. COMUNE DI

SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 69.141,00

(diconsi euro sessantanovemilacentoquaraniuno/OO}

| SUBALTERNI 4 -5~ 6 —7 - VERRANNO VALUTATI IN BASE AL VALORE ECONOMICO

D'USO DEGLI STESSI PER CINQUE ANNIL.
- SUBALTERNO 4 - pigno primo
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L'unita immobiliare, coliocata al piano primo dell'immobite, & servita dalla seala esterna e
dal ballatoio. L'unitd immobiliare & composta da: ingresso - soggiorno, cucing, bagno e
due camere da letto. Tuiti gli ambienti sono aerati ed illuminati naturaimente e hanno
un'altezza di ml. 2,97.

Gli ambienti delfunitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili;

Ingresso - soggiomo: mq 22,80
Bagno 1: mq 5,00

Cucina: mg 17,45

Camera 1: mq 14,30

Camera 2: mq 14,00

o 0 o 0 o0

Il fotale della supericie utile dell’ appartamento & di mg 73,55

Il totale della superficie lorda dell'appartamento & di mg 85,90

L'altezza dell'interpiano dell'appartamento & di ml, 2.97

LA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
== 9V AL LONMERLIALE DELE UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE
LORDA DELL' APPARTAMENTO CHE EQUIVALE MQ 85,90

VALORE ECONOMICO D'USO DELL'IMMOBILE:

ABITAZIONI Di TIPO ECONOMICO

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 500,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
MAX: €/MQ 700,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,3

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALLINTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL

COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSQ, DEL PIANO, DELLE

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI
___—_——_—‘_—__*_—_-—_"
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

- ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO: VALORE DI LOCAZIONE €/MQ APPLICATO: €/MQ 2,00
- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 85,90 X (VALORE DI LOCAZIONE) €/MQ 2,00 = € 171,80
- (VALORE DI LOCAZIONE) € 171,80 X 60 MESI = € 10.308,00

IL SUBALTERNO 4 DELLA PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE Di
- SIDERNO HA UN VALORE ECONOMICO D'USO Di € 10.308.00

(diconsi euro diecimilatrecentootto/00)
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- SUBALTERNO 5 - piano primo

L'unita immobiliare, collocata al piano primo dell’immobile ed & perfettamente speculare
rispetto all'unitd immobilicre posta accanto e censita al subalterno 4. L unitd immobiliare
e composta da: ingresso - soggiorno, cucing, bagno e due camere da letto. Tuiti gli
ambienti sono aerati ed illuminati naturaimente e hanno un'altezza di mi. 2,97.

Gli ambienti dell'unita immobiliare hanno le seguenti superfici utili:

Ingresso - soggiorno: mq 24,14
Bagno 1: mq 5,10

Cucina: mq 17,30

Camera 1: mq 14,30

Camera 2: mq 14,20

o 0 0O 0 0

I totale deilg superficie vtile dell’ appartamento & di mag 75,00

it fotale della superficie lorda dell’ appartamento & dj mq 88,00

L altezza dell'interpianc dell'appartamento & diml. 2.97

LA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
LORDA DELL' APPARTAMENTO CHE EQUIVALE MQ 88,00

VALORE ECONOMICO D'USO DELL'IMMOBILE:

ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 500,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
MAX: €/MQ 700,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,3

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE Di SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSOQ, DEL PIANO, DELLE

M
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI. SI

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

- ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO: VALORE DI LOCAZIONE €/MQ APPLICATO: €/MQ 2,00
- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 88,00 X (VALORE DI LOCAIZIONE) €/MQ 2,00 = € 176,00
-~ (VALORE DI LOCAZIONE) € 176,00 X 60 MESI = € 10.560,00
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IL SUBALTERNO 5 DELLA PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO D! MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HA UN VALORE ECONOMICO D'USO DI € 10.540.00

(diconsi euro diecimilacinquecentosessanta/00)

- SUBALTERNOQ 6 - piano secondo

L'unita immobiliare collocata al piano secondo del'immobile, & servita dalla scala

esterna e dal ballatoio che permette I'accesso all'appartamento che avviene ramite un
portone in legno. L'unitd immobiliare & composta da: ingresso - soggiorno, cucing, bagno
€ due camere da letto. Tutti gli ambienti sono aerati ed iluminati naturaimente e ['unita
immobiliare ha un’altezza media di ml. 3.20

Gli ambienti dell’'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

Ingresse - soggiormno: mq 23,70
Bagno 1: mq 5,10

Cucina: mq 14,80

Camera 1: mq 14,40

Camera 2: mq 14,20

Q0 o 0 O

Il totale della superficie utile dell’ appartamento & di mq 74,40

Il totale delia superficie lorda dell’ appartamenio € di mq 87.30

L'altezza media dell'interpianc dell' appartamento & dimdl 3,20

LA SUPERFICIE_COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
LORDA DELL’APPARTAMENTO CHE EQUIVALE MQ 87,30

VALORE ECONOMICO D'USQ DELL'IMMOBILE;

ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 500,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
MAX: €/MQ 700,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,3

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE

____—_—_——_.____.____‘____‘_____
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, i

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

- ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO: VALORE DI LOCAZIONE €/MQ APPLICATO: €/MQ 1,80
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- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 87,30 X (VALORE DI LOCAZIONE) €/MQ 1,80 =€ 157,14
- (VALORE DI LOCAZIONE) € 157,14 X 40 MESI = € 9.428,40

IL SUBALTERNO & DELLA PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HA UN VALORE ECONOMICO D'USO Di € 9.428.40

{diconsi euro novemilaquatirocentoventotto/40)

- SUBALTERNO 7 - piano secondo

L'unitd immobiliare, collocata al piano secondo dell'immobile e perfettamente specuiare

rispetto all'unitd immobiliare posta accanto e censita al subalierno 6. L'unitd immobiliare
& servita dallo scola esterna e dal ballatoio posto al piano secondo che permette
I'accesso all'appartamento che avviene framite un portone in legno. L'unitd immobiliare
& composta da: ingresso - soggiorno, cucina, bagno e due camere da letto. Tuth gli
ambienti sono aerati ed illuminati naturalmente e I'unitd immobiliare ha un’altezza media
cdimi, 3.20

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili;

Ingresso - soggiomno: mq 22,91
Bagno 1: mg 5,10

Cucina: myg 17.40

Camera 1: me 14,30

Camera 2: mq 14,00

O 90 0 0O 0

Il fotale della superficie ulile dell’appartamento & di mq 73,90

Il totale della superficie lorda del’ appartamento & di mg 846,55

L'alfezza media dell’interpiano deil' appartamento & di ml. 3,20

LA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
LORDA DELL'APPARTAMENTO CHE EQUIVALE MQ 86,55

VALORE ECONOMICO D'USO DELL'IMMOBILE:

ABITAZIONI DI TIPO ECONOMICO

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 500,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
MAX: €/MQ 700,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,3
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TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, Si
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

- ABITAZIONE DI TIPO ECONOMICO: VALORE DI LOCAZIONE €/MQ APPLICATO: €/MQ 1,80
- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 86,55 X (VALORE DI LOCAZIONE) €/MQ 1,80 = € 155,79
- (VALORE DI LOCAZIONE) € 155,79 X 60 MESI = € 9.347,40

IL SUBALTERNO 7 DELLA PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE Di
SIDERNO HA UN VALORE ECONOMICO D'USO DI € 9.347.40

{diconsi euro novemilatrecentoquarantasetie/40)

STIMA DEI COSTI DI DEMOLIZIONE DELLE UNITA’ ABUSIVE NON SANABILI

Per effeftuare la stima dei costi di demolizione delle unita poste al piano primo e secondo
del fabbricato censito alla particella n. 313, unita immobiliari realizzate in assenza di titolo
autorizzativo, si fard riferimento al PREZZARIO REGIONALE DELLE OPERE EDILI DELLA REGIONE
CALABRIA:

PR.R.00210.010.b

Demolizione totale di fabbricati, sia per Ia parfe'in’rerrctcl che fuorn terra, questa per qualsiasi
altezza compreso tiro, puntelli, ponti di servizio, schermature ed inolfre ogni onere e magistero per
assicurare Yopera eseguita regola d'arte. Eseguita con mez meccanici e con intervento
manuale ove occorente, incluso il carico e frasporto del materiale dirisulta a discarica controliaia,
con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricati con strutture vetticali in cemento armato e
misto cemento armato e muratura, vuoto per pieno €/mc 16,52

- VOLUMI| DA DEMOLIRE: pigno primo e piano secondo + scala esterng e ballatoio:

- SUPERIFICIE LORDA PIANO PRIMO
(comprensiva di scala esterna e ballatoio): MG 211,22
- ALTEZZA ML 3,27 (comprensiva di solaio di interpiano)
VOLUME DA DEMOLIRE PIANO PRIMO: MQ 211,22 X ML 3,27 =mc 690.68
- SUPERIFICIE LORDA PIANO SECONDO
(comprensiva di scala esterna e ballatoio): MG 211,22

- ALTEZZA ML 3,50 (comprensiva di solaio di copertura)
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VOLUME DA DEMOLIRE PIANO PRIMO: MQ 211,22 X ML 3,50 =mc 739,27

VOLUME TOTALE DA DEMOLIRE CALCOLATO VUOTO PER PIENO: MC 690,68 + MC 739,27 =
MC 1.429.95

STIMA DEI COSTI DI DEMOLIZIONE: MC 1.429,95 X €/MC 16,52 = 23.622.77

VALORE COMPLESSIVO PARTICELLA N. 313, FG N. 28 DETRATTI | COSTI D DEMOLIZIONE:
- s e P AUV LIRS A

{VALORE COMMERCIALE) € 108.784,80 — (COSITI DI DEMOLIZIONE) € 23.622,77 =
€ 85.162,03

IL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL
COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 85.162.03

{diconsi eurc oftantacinguemilacenfosessantadue/03)

SUDDIVISIONE IN LOTTI

PER QUANTO RIGUARDA LA POSSIBILE SUDDIVISIONE IN LOTTI DELLA PARTICELLA N. 313 DEL
FOGLIO N. 28, S| FA PRESENTE CHE IL FABBRICATO, ESSENDO COMPQOSTC DA PIU’ UNITA
MMOBILIARI  SERVITE DA SCALA ESTERNA, PUQ' ESSERE SUDDIVISO IN LOTH,
CORRISPONDENTI Al RELATIV] SUBALTERN! DELLA PARTICELLA.

PER LA VALUTAZIONE DI OGN! LOTTO $I FA RIFERIMENTO ALLE STIME SOPRA ESPOSTE.

* LOTIO 1) SUBALTERNO 3: VALORE COMMERCIALE DI € 69.141,00

¢ LOTTO 2) SUBALTERNO 4: VALORE ECONOMICO D'USO DI € 10.308,00
* LOTIO 3) SUBALTERNO 5: VALORE ECONOMICO D’'USO DI € 10.540,00
* LOTTO 4) SUBALTERNO 4: VALORE ECONOMICO D'USO DI € 9.428 40
* LOTTO 5) SUBALTERNO 7: VALORE ECONOMICO D'USQ D! € 9.347.40

PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE D! SIDERNO
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Per quanto conceme it calcolo della superficie commerciale viene adottato 1l criferio che
riprende Pistruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nellallegato C per quanto riguarda it
gruppo R(R/1) e il gruppo Z (1/2).

Gruppo R
(Unita immobiliari a destinazione abitativa di fipo privato

e locali destinali a funzioni complementari)
R/1 _ Abtazioni in fabbricati residenziali e promiscui.

R/2 _ Abitazioni in villino e in villa.
R/3 _ Abitazioni fipiche dei luoghi.
R/4 _ Posti cuto coperti, posti auto scoperti su aree private, locali per rimesse di veicoli.

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo R (Unitd immobiliari a desfinazione abitativa di tipo privato
¢ locali destinati o funzioni complementari)
Superiicie commerciale:

) Per le unitd immobiliari apparienenti alle categorie dei gruppi R e P, la supefficie cafastale &
data dalla somma:

- della superficie dei vani principali e degli accessori diretti quali bagni, ripostigh, ingressi,
comidoi e simili, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri intemni e
perimetrali;

- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:

- di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
~ di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, efc.).

b) della supertficie del vani accessori a servizio indirefto dei vani principadli, quali soffite, cantine e
simili, computata nefla misura:

- del 56 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a);
- del 25 per cento qualora non comunicanti:

¢) della superficie dei balconi, ferrazze e simili, di perfinenza esclusiva nellg singola unitg
immobiliare, computata nella misura:

- del 30 per cento, fino a metr quadrati 25, e del 10 per cento per i quota eccedente,
qualora dette perfinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a);

- del 15 per cento, fino a metri quadrofi 25, e del 5 per cento per la quota eccedente
qualora non comunicanti.

- Per le unitd@ immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P la superficie di queste
pertinenze & computaia nella misura del 10 per cento;

d) della supetficie deli'areq scopertd o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva
delia singola unitd immobiliare computata nelia misura det 10 per cento, fino alla superficie definita
nella lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite. Per parchi, giardini, corti e
simili, che costituiscono pertinenze di unité immobilian di categoria R/2, la relativa superficie & da
computare, con il criterio sopra indicato, soio per ia quota eccedente il quintupio delia superficie

catastale di cui alla lettera aj. Per le unité immobiliar appartenenti alle categorie del gruppo P
dette pertinenze non sono computate.
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La superficie dei vani accessori a servizio direffo deile unitd immobiliar di categoria R/4 &
computata nella misura del 50 per cento.

Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indireto di quelli principali, definite con
le moddlitd dei precedenti commi, entfrano nel computo defla superficie catastale fino ad un
massimo pari alla metd delia superficie dei vani di cui alia letterg a) del comma 1.

Non devono essere aggiunte alla singola unitd immobiliare le quote di superfici relative a:

- scadle, pianerotioli e ballatoi comuni;

- oree di uso comune (coperte e scoperte) rappresentate da terazzi di copertura, stenditoi,
- lavatai, atri diingresso;

- appartamento del portiere (u.i, autonoma) e locali di guardiania;

- stradine private di accesso all'edificio:

- locdali tecnici o locaii di deposito comuni:

- sdlarivnione condominicle:

- spazi comuni (area occupata dalla chiostring, dall’ascensore, dai caved, ecc)

- giardini, aree a verde e camminamenti o pertinenza dell' edificio.

N.B. Gli spazi e le supeffici condominiali, in quanto indivisibili sono gid considerafi nel valore
unitario aftribuito a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere aggivnte alla
superficie dell'appartamento.

Gruppo I (Unitd immobiliari a destinazione terziaria produtiiva e diversa)

Z/ 1 _ Unit& immobiliari per funzioni produttive,

Z/2 _Unitd immobiliar per funzioni produttive connesse all'agricoltura.,

Z/3 _ Unita immobitian per funzioni terziario_commerciali,

Z/4 _ Unitd immobiliari per funzioni terziario_direzionali.

Z/5 _ Unité& immobiliari per funzioni ricettive.

Z/6 __Unitd immobiliari per funzioni cutturali e per lo spettacoeio,

/7 _ Stazioni di servizio e per la distribuzione dei carburanti agli autoveicol.

/8 _ Posti barca compresi in porti furistici,

Z/9 _Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suclo.

Z/10 _ Unitd immobiliari o destinazione residenziale o terziaria, non censibili nelle categorie dei
gruppi R e 1, per la presenza di caratteristiche non ordinarie, ovvero unitd immobiliari non
riconducibifi, per destinazione, dlle altre caotegorie del gruppo 1.

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo I (Unita immobiliari a desfinazione terziaria produttiva e diversa)

Supetficie commerciale

Iloarametro unitario di riferimento viene identificato nel metro quadrato commerciale.

La superficie commercidle st determing misurando la superficie coperta al lordo delle murature
esteme e fino alia mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre | muri in comunione nella misura massima del 50% e quindi fino
ad uno spessore massimo di cm. 25.

Superficie delle pertinenze accessorie

Per quanto concerne il calcolo delia superficie commerciale viene proposto it criteric che riprende
Iistruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda it gruppo T {T/1).
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- superficie dellorea scoperta 0 a questa assimiiabile, che costituisce pertinenza esclusiva
della singcla unitd immobiliare computata nella misura del 10 per cento, ovvero, per le
unitd immohbiliari di categoria 7/1, nella misura del 20 per cento.

Locali accessori
Al fini del calcolo delia consistenza viene effettuata la seguente distinzione:

- locdali accessori comunicanti con i focali principali, alio stesso livello o acd essi collegati con
scolainterng;

- lecali accessort non comunicanti.

La superficie dei precitati locali accessori viene omogeneizzata come seque:

- dl 50%, se comunicanti con i locali aventi funzione principale;

- al 25% quaiora non comunicanti:

- Lo superficie del'area scoperta o a questa assimilabile di pertinenza esclusives va
computata nella misura del 10%.

PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO N, 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 4
Categoria C/3 - Classe 2 - Consistenza mq182,00 - rendita € 554,57

Foglio: 28 Particella: 320 Subalierno: 5 :
Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza 6 vani — rendite € 495,80

Foglio: 28 Particelia: 320 Subalterno: &
Categoria A/2 - Classe 3 - Consistenza 6 vani — rendita € 495,80

Foglio: 28 Parficelia; 320 Subalterno: 7
- Unitdin corso di costruzione

Foglic: 28 Particella: 320 Subalterno: 8
= Unitdr in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 9
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterno: 10
- Unitd in corso di costruzione

Foglic: 28 Particella: 320 Subaltemo: 11
- Unitd in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 320 Subalterna: 12
- Unitdin corso di costruzione

Foglic: 28 Particella: 320 Subalterno: 13
- Unitd in corso di cosfruzione

Elenco Intestati
kkkkkkkkkidckkikkikkkkk

DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE
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PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 40.

Il fabbricato censito alla particella n.320 consiste in un manufatto di grandi dimensioni a
tre piani fuori terra. i livelli del fabbricato sono serviti da due corpi scaia. Il fabbricato si
presenta per la maggior parte allo stato rustico, risultano rifiniti solo il subalierno n.4 al
piano tferra consistente in una unitd immobiliare destinata a laboratorio caseario & |
subalterni n. 5 e n. é dl piano primo consistenti in due unitd iImmobiliar destinate civile
abitazione. | subalterni n. 9 al piano terra, n. 10 e n. 11 al planoprimcen.7,n.8,n. 12 en.
13 al piano secondo risuitano nen rifiniti, completati solamente per la parte strutturale, di
tamponatura e di tramezzatura interna in mattoni forai. Al piano ferra, sul fronte

principale del fabbricato, si frova un portico ad uso pubblico che collega | due corpi
scala della superficie di mq. §9,20.

- SUBALTERNO 4 — piano terra ~ (gruppo Z)

L'unitd immobiliare si frova al piano terra del fabbricato, ha accesso direttamente

dal'esterno ed & destinata a laboratorio caseario (categoria catastate C/3: Locali destinati

allesercizio della professione di artigiano per servizi, realizzazione o trasformazioni dei prodotti).
Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

Ambiente 1: mq 24,45
Ambiente 2: mq 26,60
Ambiente 3: mq 17,70
Ambienie 4: mq 68,30
Ambiente 5: mq 10,17
Ambiente §: mq 10,53
Bagno + anlibagno: mq 12,35
Corridoio: mq 11,80
Il totale dellg superficie utile dell’unitd immobiliare & di me 182,00

o 0 0 0O O 0O 0 0

Il totale dellg supetficie lorda delf’ unitd immobiliare & di mqg 205,70

L'altezza delf’interpiono dell’'unitd immobiiiare & di mi. 3,87

LA _SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'UNITA IMMOBILIARE_CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
LORDA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE CHE EQUIVALE MQ 205,70

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

N.B. Gli spazi ¢ le superfici condominiali. in quanto indivisiblli sono ¢id considerati nel valore unitario

attribuito a ciascuna unitél ed in nessun modo ossong essere aggivnie alla superficie dell’unité.
ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. .
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(Osservatorio del Mercato Immobiliare — Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune; SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI  DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codice di zona: R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Produtfiva

VALORE DI MERCATO LABORATORI VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 350,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
MAX: €/MQ 450,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,2

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, St
_____—__——__-_—______—___—_’

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

- UNITA" IMMOBILIARE ADIBITA A LABORATORIO CASEARIO €/MQ APPLICATO: €/MQ 400,00
- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 205,70 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 400,00 =
€ 82.280,00

fL SUBALTERNO 4 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO D! MAPPA N. 28 DEL COMUNE Di
SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 82.280,00

{diconsi euro oﬁqnfaduemi!aduecentooﬂanfa/GO)

~ SUBALTERNO 9 ~ piano terra - ynita in corso di coshruzione

L'unita immobiliare si frova al piano terra del fabbricato e risvita in corso di costruzione,
infatti I'ambiente si presenta privo di rifiniture, con struttura in cemento armato e
tamponature in mattone forate a vista. L'unites immobiliare ha una superficie utile di mq.
351,86 ed un'altezza di ml. 3,98 & consta di un grande ambiente principale e di quatto
vani, attualmente tutti adibiti g deposito.

Gli ambienti dell'unitéd immobiliare hanno le seguenti superfici utili:

o Ambiente 1: mq 260,90
o Ambiente 2: mq 12,80
o Ambiente 3: mq 28,80
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o Ambiente 4: mq 35,76
o Ambiente 5: mq 13,460
Il totale delia superficie utile deli'unitd immobitiare & di mq 351,86

ll totale della superficie lorda dell'unitd immobiliare & di mqg 376,16

L'altezza dell'interpiano dell’ unitd immobiliare & di ml. 3,98

LA SUPERFICIE COMMERCIALE DELU'UNITA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE
e e MNERLIALE DELL VNHA IMMOBILIARE CORRISPONDE ALLA SUPERFICIE

LORDA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE CHE EQUIVALE MQ 376.14

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

N.B. Gli spazi e le superfici condominiali, in quanto indlivisibili sone gid considerati nel valore unitario

attribuito a ciascuna unitdl ed in nessun modo possono essere aggiunte alia superficie dell'unité.

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O, M. I.
{Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codice dizona: R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione:

VALORE DI MAGALZIZIN! E DEPOSITI : MIN: €/MQ 350,00 - MAX: €/MQ 450,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL

COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOL AUTORIZZATIV] RILASCIATI, S|
—==20 T LNVENZA Al THOLL AUTORIZZATIVI RILASCIATI

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

- UNITA’ IMMOBILIARE IN CORSO Di COSTRUZIONE €/MQ DI RIFERIMENTO:
€/MQ 280
(valore medio di €/mq 400,00 ridotte di una percentuale del 30% dovuta alla
condizione del fabbricato: unité in corso di costruzione)

- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 376,16 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 280,00 =
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€ 105.324,80

IL SUBALTERNO 9 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE D}
SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 105.324,80

(diconsi euro centocinquemilairecenfoventiquatiro /80)

- SUBALTERNO 5 - picno primo -

L'unita immobiliare si frova al piano primo del fabbricato & adibita a civile abitazione ed &

composta da: ingresso, soggiomo - cucina, due bagni di cui uno con ingresso da una
camera da letto, fre camere da letto, ripostiglio e coridoio di distribuzione degli ambienti,
si rleva anche un piccolo ambiente adibito a lavanderio con accesso dalla terrazza
esterna.

Gli ambienti delf'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

Ingresso: mq 4,95

Soggiorno - cucina: mq 36,00
Bagno 1: mq 9.00

Bagno 2: mq 4,00

Camera 1: mq 10,94
Camera 2: mq 18,00

Camera 3: mq 15,00
Corridoio: mq 8,50
Ripostighio: mq 2,71
Lavanderia: mq 3,20

o 0 ¢ 0 O 0O 0 0 0 o

Il totale della superficie utile dell’ appartamento & di ma 112,32

ll fotgle della superficie lorda dell' appartamento & di mq 133,40

Il totale della superficie utile della terrazza & di mq 98,00

L' altezza deli’interpiano dell' appartamento & di ml 2,86

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

dalla superficie lorda dell'unitd immobiliare verrd detratta ia porzione riscontrata non
congruente con le previsioni di progetto.

- SUPERFICIE LORDA DELL'APPARTAMENTO: MQ 133,40 - MQ 12,70 (porzione abusiva):
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 120,70
- SUPERFICIE LORDA DELLA TERRAZZA (area di pertinenza esclusiva): MQ 104,94:

SUPERFICIE COMMERCIALE: (30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 79.96) = MQ 7,50 + MQ 7,99
= MQ 15,49.
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SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE: MQ 120,70 + MQ 15,49 = MQ 136,19

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

N.B. Gli spazi e le superfici condominiali, in quanto indivisibii sono gi& considerati nel valore unitario

attibutto a ciascunag unitd ed in nessun Modo Possono essere aggiunte alla superficie dell’ unité.

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. 1.
{Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNQ

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI  DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRHORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Cedice dizona; R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

ABITAZIONI

0

IVIL

|

VALORE DI MERCATO:  MIN: €/MQ 540,00 - MAX: €/MQ 760,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
RIFENITURE RISCONTRATE E DELLA_CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, Si
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

ABITAZIONE CIVILE; VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 600,00

{SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 136,19 X {VALORE APPLICATO) €/MQ 600,00 =

€81.714.00

STIMA DEI COSTI DI DEMOLIZIONE DELLA PORZIONE DIFFORME

PR.R.00210.010.a

Demolizicne totale di fabbricati, sia per la parte interata che fuori terra, questa per qualsiosi
dltezza compreso tiro, puntelli, ponti di servizio, schermature ed inoltre ogni onere e magistero per
assicurare opera eseguita a regola d'arte. Eseguita con mezz meccanici e con intervento
manuale ove occorrente, inciuso il carico e trasporto del materiole di risulta a discarica controllata,
con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricali con sirutture verticali in legno, muratura e
ferro, vuoto per pieno €/mc 13,25
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STIMA DE! COSTI DI DEMOLIZIONE: MC 36,00 X €/MQ 13,25 = € 477,00

VALORE COMMERCIALE DEL SUB 5 DETRATTI | COSTI DI DEMOLIZIONE:
€81.714.00 - € 477,00 = € 81.237,00

IL SUBALTERNO 5 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 81.237.00

{diconsi euro oftantunomiladuecentotrentasetfe/40)

- SUBALTERNO 6 — piano primo -

L'unita immobiliare si trova al piano primo del fabbricato & adibita a civile abitazione ed &
composta da: ingresso, soggiorno, cucing, un bagno, fre camere da letto, ripostiglio e
corridoio di disfribuzione degli ambienti. L’apparfamento ha due baiconi che servono i
cucina e una camera da letto sul lato Sud e una terrazza che serve il soggiomo e una
camera da letto sul fronte principate, lato Nord, infca’r’ri; gl ambienti predetti infatti sono
dotati di portefinestre che danne I'accesse alia terrazza stessa e ai balconi.

Gli ambienti dell'vnitd immobiliare hanno le seguenti supefrfici ulili:

Ingresso: mq 4,70
Soggiorno: mq 21,00
Cucina: mq 16,10
Bagno: mq 8,80
Camera 1: mq 15,80
Camera 2: mq 19,90
Camera 3: mq 19,20
Corridoio: mq 12,35
Ripostiglio: mq 2,62

o Q9 ¢ 0 0 0 O 0 0

Ltotale della syperficie ufile dell’ appartamento & di ma 120.47

it totale della superficie lorda dell’ appartamento & di mq 135,40

i totole della superficie utile dellg terrazza & di mgq 460,90

Il totale delia superficie ulile dej balconi & di mg 13,30

L'altezza dell'interpiano dell’ appartamento & di ml. 2,86

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
=ty LELA SVUTERNIGIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

- SUPERFICIE LORDA DELL'APPARTAMENTO: MQ 135,40
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 135,40
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- SUPERFICIE LORDA DELLA TERRAZZA (area di pertinenza esclusiva): MQ 60,90

- SUPERFICIE LORDA DEI BALCONI {(areq di pertinenza esclusiva): MQ 14,50
SUPERFICIE COMMERCIALE PERTINENZE: MQ 60,90 + MQ 14,50 = MQ 75,40
(30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 50,40) = MQ 7,50 + MQ 5,00 = MQ 12,50.

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE: MQ 135,40 + MQ 12,50 = MQ 147,90

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

N.B. Gli spazi e le superfici condominiali, in quanto indivisitili sono gid considerati net valore unitario

attribuito a ciascuna unitdl ed in nessun modo Possono essere agqiunte alla superficie dell’unitd.
ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. L.

(Osservatorio del Mercato immobiliare - Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI  DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE [N ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Cedice dizona: R1

Microzona catastale n.; 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziale

ABITAZIONI CIVILI

VALORE DI MERCATO:  MIN: €/MQ 540,00 - MAX: €/MQ 760,00

TENUTO CONTO bEI.l.A POSIZIONE DEL FABBRICATO ALLINTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL

COMUNE D! SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
- e ——— e e Y v, MELE TIAINA, BLLLLE

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA_CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI_RILASCIATI, SI
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL

FABBRICATO.

ABITAZIONE CIVILE; VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 570,00

{SUPERFICIE COMMERCIALE) MG 147,90 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 570,00 =
€ 84.303,00

IL SUBALTERNO 6 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HA UN YALORE COMMERCIALE DI € 84,303,00

(diconsi euro oftantaquattromilairecentotre /00)
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- SUBALTERNO 10 - piano primo ~ unitd immobiliare in corso di costruzione

L'unitd immobiliare si trova ol piano primo del fabbricato, Hsulta in corso di costruzione, ed
& composta da: ingresso, corridoio, ripostiglio e sei stanze con destinazione ancora non
definita ed & servita, come il sub n. 6, da terrazza sul fronte Nord & balconi sul fronte Sud.
Tutti gli ambienti sonc aerati ed illuminati naturalmente. Si procederd, per questo
subalterno, alla definizione della superficie dei singoli ambienti senza specificarne Ia
destinazione d'uso, in quanfo ancora non definiti essendo I'unitd immobiliare in corso di
costruzione.

Gli ambienti delfunitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:
Ingresso: mq 5,00
Corridoio: mq 13,10
Ripostiglio: mq 2,80
Camera 1: mq 22,20
Camera 2: mq 9,22
Camera 3; mqg 19,00
Camera 4: mq 20,00
Camera 5: mq 14,70

Camera é: meg 16,00
I totate dellg superficie utile dell’ unitdr immobiliare & di mq 124,00

0 0 0o 0 0 090 0 O

il fotale delig superficie lorda dell’ unitd immobiiiare & dimq 134,50

Il totale della superficie utile della terrazza & dj mq 60,90

i totale dellg superficie utile dei balconi & di mq 13,30

L'altezza dell'interpiono dell'unitd immobiliare & di mi. 2,94

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
=t LA DVUIERFICHE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE;

- SUPERFICIE LORDA DELL’APPARTAMENTO: MQ 134,50
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 134,50
- SUPERFICIE LORDA DELLA TERRAZZA {area di perlinenza esclusiva): MQ 60,90
- SUPERFICIE LORDA DEI BALCONI (area di perfinenza esclusiva): MQ 14,50
SUPERFICIE COMMERCIALE PERTINENZE: MQ 60,90 + MQ 14,50 = MQ 75,40
(30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 50,40) = MQ 7.50 + MQ 5,00 = MQ 12,50.

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE: MQ 136,50 + MQ 12,50 = MQ 149,00

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
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N.B. Gli spazi e le superfici condominiali, in guanto indivisibili sono Qig considerati nef valore unitario

attribuite a ciascung unitd ed in nessun modo possono essere aggiunte alla superficie dell'unita.

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. 1.
(Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Teritorio)

Frovincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI  DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codlice di zona: R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Residenziate

ABITAZIONI CIVILI

VALORE DI MERCATO:  MIN: €/MQ 540,00 - MAX: €/MQ 760,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE D! SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSQ, DEL PIANO, DELLE
__—____—_———___—l—-—_l—.__

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI
== DL YTUIRAIE T OELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZ

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

ABITAZIONE CIVILE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 32500

(valore medio di €/mq 650,00 ridoto di una percentuale del 50% dovuta alla

condizione del fabbricato: unitd in corso di costruzione)

{SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 149,00 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 325,00 =
€ 48.425,00

IL SUBALTERNO 10 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 48.425.00

——— Tt W W
{diconsi eure quara ntottomilaquattrocentoventicin que/00)

- SUBALTERNO 11 - piano primo ~ unitd immobiliare in corso di costruzione

L'unita immobiliare si frova al piano primo del fabbricato risulta in corso di costruzione ed
& composta da: ingresso, cormidoio, rpostiglio e cingue stanze con desiinazione ancora
non definita ed & servita da un balcone continuo su tuHi| lati. Tutti gli ambienti sono cerati
TRIBUNALE DI LOCRI — SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI - Proc. Civile 83/2013 R.G.
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ed illuminati naturaimente. S procederd, per questo subalterno, alia definizione dellg
superficie dei singoli ambienti senza specificame la destinazione d'uso, in quanto ancora
non definiti essendo 'unitd immobiliare in corse di costruzione.

Gli ambienti dell'unité immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

Ingresso: mq 5,20
Corridoio: mq 4,00
Ripostiglio: mq 2,95
Camera 1; mq 33,30
Camera 2: mqg 13,90
Camera 3: mq 6,30
Camera 4: mq 18,24
Camera 5: mq 14,54
il totale della supetficie utile dell’unitd immobiliare & di mq 100,44

O o 0 0 0O 0O O ¢

Il totale della superficie lorda dell’ unitd immobiliare & di mg 116,70

[ totole della supeificie utile dei balconi & di mq 49.70

L'altezza dell'interpiano dell’unitds immobiiiare & diml. 2,94

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
e e A LONMERCIALE DELLIMMOBILE:

-~ SUPERFICIE LORDA DELL' APPARTAMENTO: MQ 114,70:
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 116,70
- SUPERFICIE LORDA DEI BALCONI (area di pertinenza esclusiva): MQ 49,70
SUPERFICIE COMMERCIALE PERTINENZE: MQ 49,70
(30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 24,70) = MQ 7,50 + MQ 2,47 = MQ 9.97.

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE: MQ 116,70 + MQ 9,97 = MQ 126,67

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

N.B. Gli spazi e je superfici condominigli, in quanto indivisibili sono gid considerati nel vatore unitario
atfribuito a ciascuna unitd ed in nessun modo possono essere aggiunte alla superficie deli’'unitd.

ESTRATTO DELLA BANCA DATIO. M. L.
(Osservatorio del Mercato Immobiliare — Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA
Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Exiraurbana/FRAZIONI DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANIE E COLLINARE
Codice dizona: R1
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Microzona catastale n.: 0
Tipologia prevalente: Non presente
Desiinazione: Residenziale

ABITAZIONI CIVILI
VALORE DI MERCATO:  MIN: €/MQ 540,00 - MAX: €/MQ 760,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATQ ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE Di SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN .RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO,

ABITAZIONE CIVILE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 325,00
(valore medio di €/mq 450,00 ridotto di una percentuale del 50% dovuta alla
condizione del fabbricato: unitd in corso di costruzione)

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 126,67 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 325,00 =

€41.167.75

IL SUBALTERNG 11 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 41.147.75

—— e T B

{diconsi euro quarantunomilacentosessantasette/75)

- SUBALTERNI 7 -8 - 12 - 13 - piano secondo -

unita immobiliari in corso di costruzione

Il piano secondo del fabbricato rsulta in corso di costruzione, infafti non risulia diviso
infernamente con tramezzature né perimetrato da muri esterni, i subalterni sono individuati
catastalmente nell'elaborato planimetrico in allegato alla presente relazione (Allegato
A.3.4) ma non risulfano divisi fisicamente all’interno della pianta del piono secondo.
L'intero piano secondo ha una superficie coperta di mq. 515,00 (esclusi i vani scala) ed
un'altezza media di ml. 3,20 circa.

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
=ty N OUT ERAIGLIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

- SUPERFICIE LORDA DEL PIANO: MQ 515,00:
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 515,00
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- SUPERFICIE LORDA DEI BALCONI (area di perfinenza esclusiva): MQ 127,95
SUPERFICIE COMMERCIALE PERTINENZE: MQ 127,95 _
(30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 102,95) = MQ 7,50 + MQ 10,29 = MQ 17.,79.

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE: MQ 515,00 + MQ 17,79 = MQ 532,79

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
XALMAL L CMMIERGIALE DELL IMMOBILE:
N.B. Gli spazi e le superfici condominiall, in guanto indivisibili sono aid considerati nel valore unitaro

attribulto g ciascuna unitdl ed in nessun modo posseno essere aggiunte alla superficie dell'unité,

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. I.
(Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA
Comune: SIDERNO
Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI DONiSI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E YERRITORIC
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE
Codice di zona: R1
Microzona catastale n.: 0
Tipologia prevalente: Non presente
Destinazione: Residenziale
ABITAZIONI CIVIL

VALORE DI MERCATO:  MIN: €/MQ 540,00 - MAX: €/MQ 760,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALLINTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FABBRICATO.

ABITAZIONE CIVILE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ_2460,00

(valore medio di €/mq 650,00 ridotio di una percentuale del 40% dovuta alla
condizione del fabbricato: unitd in corso di costruzione)

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 532,79 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 260,00 =
€ 138.525,40
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IL PIANO SECONDO CENSITO Al SUBALTERNI 7 - 8 - 12 - 13 DELLA PARTICELLA N. 320 DEL
FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI €
138.525,40

(diconsi euro centotrentoffomilacinquecentoventicinque/40)

IL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE
DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO DI € 581.262,95

(diconsi euro cinquecentooﬂaniunomiic:dueceniosessantadue/?ﬁ)

SUDDIVISIONE [N LOTTI

PER QUANTO RIGUARDA LA POSSIBILE SUDDIVISIONE IN LOTT] DELLA PARTICELLA N. 320 DEL
FOGLIO N. 28, S| FA PRESENTE CHE IL FABBRICATO, ESSENDO COMPQSTO DA PIU" UNITA’
IMMOBILIARE  SERVITE DA DUE CORPl SCALA, PUO' ESSERE SUDDIVISO IN LOTTI,
CORRISPONDENTI Af RELATIVI SUBALTERNI DELLA PARTICELLA.

IL PIANO SECONDO, ALLO STATO ATTUALE, PUO’ COSTITUIRE UN INTERO LOTTO (LOTTO 7),
NON ESSENDO SUDDIVISO FISICAMENTE MA SOLO CATASTALMENTE, OPPURE ESSERE
SUDDIVISO IN PIU’ LOTTI (LOTTI 7.A - 7.B ~ 7.C — 7.D) RISPETTANDO LA PERIMETRAZIONE
CATASTALE DEI SUBALTERNI.

PER LA VALUTAZIONE DI OGNI LOTTO $I FA RIFERIMENTO ALLE STIME SOPRA ESPOSTE.

e LOTTO 1) SUBALTERNO 4: VALORE COMMERCIALE DI € 82.280,00

¢ LOTTIO 2) SUBALTERNO 9: VALORE COMMERCIALE DI € 105.324,80
* LOTTO 3) SUBALTERNO 5: VALORE COMMERCIALE DI € 81.237.00

* LOTTO 4) SUBALTERNO &: VALORE COMMERCIALE DI € 84.303,00

* LOTTO 5) SUBALTERNO 10: VALORE COMMERCIALE Di € 48.425,00
* LOTIO 6) SUBALTERNO 11: VALORE COMMERCIALE DI € 41.167,75
* LOTTO 7) PIANO SECONDO: SUBALTERNI 7 =8 - 12 - 13:

VALORE COMMERCIALE DI € 138.525,40

SUDDIVISIONE ALTERNATIVA DEL PIANO SECONDO
(secondo perimetrazione catastale dei subalterni):
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LOTTO 7.A) PIANO SECONDO: SUBALTERNO 7: SPECULARE AL SUBALTERNO 11
MQ 126,67 X €/MQ 260,00 = € 32.934,20

LOTTO 7.B) PIANO SECONDO: SUBALTERNO 8: SPECULARE AL SUBALTERNO 10:
MQ 149,00 X €/MQ 260,00 = € 38.740,00

LOTTO 7.C) PIANO SECONDO: SUBALTERNO 12: SPECULARE AL SUBALTERNC
10: MQ 149,00 X €/MQ 260,00 = € 38.740,00

LOTTO 7.D) PIANO SECONDO: SUBALTERNO 13: SPECULARE AL SUBALTERNO
1 MQ 126,67 X €/MQ 260,00 = € 32.934,20

PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Per quanto concerne il calcolo della superficie commerciale viene adotato il criferio che
riprende ['istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il
gruppo I (Z/2).

Gruppo I (Unitd immobiliari a destinazione terziaria produttiva e diversa)

Z/ 1 _ UnitG immebiliari per funzioni produtiive.

Z/2 _Unitd immobiliari per funzioni produttive connesse dil'agricoltura.

/3 _ UnitG immobitiar per funzioni terziario_commerciali.

Z/4 _ Unitd immobilicri per funzioni terziario_direzional;,

Z/5 _ Unitd immobiliari per funzioni ricettive.

Z/6 __ Unitd immobiliari per funzioni culturali e per lo spettacolo.

/7 _ Stazioni di servizio e per la distribuzione dei carburanti agdli avtoveicoli.

/8 _ Posti barca compresi in porti turistici,

2/9 _ Edifici galieggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo.

Z/10 _ Unitd immobiliari a destinczione residenziale o terzioria, non censibili nelle categorie dei
gruppl R e T, per la presenza di caratteristiche non ordinarie, ovvero unitd immobiliari non
riconducibili, per destinazione, alle aifre categorie del gruppo 7.

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo I (Unitd immobiliar a destinazione terziaria produttiva e diversa)

Superficie commerciale

i parametro unitario diriferimento viene identificato nel metro quadrato commercicle.

La superficie commerciale si determina misurando lo superficie coperta dl lordo delle murature

esterne e fino dlla mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uno

Spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nelia misura massima del 50% e quindi fino

ad uno spessore massimo di em. 25,

Superficie delle pertinenze accessorie

Per quanto conceme il calcolo della superficie commerciale viene proposto il criterio che riprende

listruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il gruppo T (T/1}.

- superficie dellarea scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva

della singola unitd immobiliare computata nella misura del 10 per cento, ovvero, per le
unitd immobiliari di categoria T/1, nella misura del 20 per cento.
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Locali accessori
Al fini del calcolo della consistenza viene effettuota ia seguente distinzione:
- locdali accessori comunicanti con i locali principal, dllo stesso livello o ad essi collegati con
scala interna;
- locali accessori non comunicanti.
La superficie dei precitati locali accessori viene omogeneizzata come segue:
- @l 50%, se comunicanti con i locali aventi funzione principale;
- al 25% qualora non comunicanti:
- La superficie dell'area scoperta o o questa assimilobile di perfinenza esclusiva va
computata nella misura del 10%.

PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricali Comune: SIDERNO Codice; 1725

Foglio: 28 Particella: 370
Categoria D/10 - Closse - - Consistenza - — rendita € 6.81 8,00

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkkikkkkkkkikkk
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DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE

PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 47

La particella n. 370 del foglio n. 28 ha le seguenli dimensioni:
TOTALE PARTICELLA MQ 4.490,50

TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ 1.627,00

TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ 2.843,50

La particella n, 370 consta di due fabbricati denominati FABBRICATO "A” e FABBRICATO
"B" adibiti a FABBRICATI PER FUNZION! PRODUTTIVE CONNESSE ALLE ATTIVITA" AGRICOLE
(c:c:l’regorla catastaie D/10) che hanno diversa natura e consistenza e si frovano dispost
paralielamente in senso longitudinale all'interno di un plazole in cemento ad una

distanza di ml. 9,00.

» FABBRICATO “A™ il fabbricato denominato “A” appartiene alla fipoiogia del
capannone destinato ad attivitd avicola, ed & un manufatto di forma rettangolare di
grandi dimensioni con struttura in profilafi metalici, tamponatura perimetraie in parte
in muratura e in parte in pannelli coibentati e copertura in pannelli coibentati su

struttura metallica confroventata a doppia falda spiovente simmetrica.

TRIBUNALE DI LOCRI — SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI - Proc. Civile 83/2013 R.G.
RELAZIONE di CONSULENZA TECNICA d’ UFFICIO
Pag. 170 di 213



I capannone ha una estensione in superficie di mq. 1.017.45 ed un'dlfezza media di
ml. 5,00,

» FABBRICATO “B": il fabbricato denominato “B" appartiene anch'esso dlla tipologia del
capanncne, & un manufatto di forma rettangolare di grandi dimensioni con struttura
in profilati metallici che consta di una parte aperta priva di tamponatura perimetraie,
indicata in planimetia catostale come “piazale coperto” adibita a ricovero mezzi e
deposito e di una parte chiusa con tamponatura perimetrale in muratura adibita a
deposito. La copertura & in pannelli coibentati su struttura metalica controveniata g
doppia falda spiovente simmetrica.

Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

Ingresso: mq 45,00

Deposito 1: mq 159,25

Deposito 2: mq 53,25

Deposito 3: mq 74,85

Wc e anfiwe: mq 21,70

Piazzale coperto: mq 255,56

Il fotale della superficie vtile della parte chivsa deil'unité immobiliare & di mq 354.05

| totale della supedficie del piazzale coperto deli’unitd immobiliare & di mg 255,50
L'altezza media deli’unitd immobiliare & di mi. 4,90

c o 0 C O 0

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

+ FABBRICATO “A”
LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 1.01 7.45 (superficie lorda)
+ FABBRICATO “B”
- LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 390,22 (superficie lorda)
- PIAZIALE COPERTO - AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA M@ 25,55 (10% DI MQ 255,50)
* PIAZZALE SCOPERTO: MQ 286,35 (10% DI MQ 2,863,50)

SUPERFICIE COMMERCIALE FABBRICATO “A™ MQ 1.017.45

SUPERFICIE COMMERCIALE FABBRICATO “B”: MQ 390,22 + MQ 25,50 = MQ 415,72

SUPERFICIE COMMERCIALE PIAZZALE SCOPERTO: MQ 286,35

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
ESTRATTO DELLA BANCA DATI O, M. I.

(Osservatorio del Mercato Immobiliare ~ Agenzia del Territorio)
Provincia: REGGIO CALABRIA
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Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI  DONISI,  MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codice dizona: R1

Microzona catastale n.: ¢

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Produtliva

VALORE DI MERCATO CAPANNONI TIPIC] VALORE DI LOCAZIONE:

MIN: €/MQ 385,00 MIN: €/MQ X MESE: 2,00
MAX: €/MQ 550,00 MAX: €/MQ X MESE: 3,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZION| CONSERVATIVE DELLO STESSO, DELLA
CORRISPONDENZA Al _TITOLI  AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI EFFETTUA LA SEGUENTE
VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL FABBRICATO,

CAPANNONE : VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 450,00

o FABBRICATO “A™

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 1.017.45 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 450,00 =

€ 457.852,50

s FABBRICATO “B”:

(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 415,72 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 450,00 =

€ 187.074,00

» PIAZZALE SCOPERTO: MQ 286,35

(SUPERFICIE COMMERCIALF) MQ 286,35 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 450,00 =

o €128.857,50
VALORE COMMERCIALE TOTALE € 773.784.00

| FABBRICATI CENSITI ALLA PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO D! MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI
SIDERNO HANNO UN VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO DI € 773.784,00
(diconsi euro seftec entosetiantalremilasettecentootia ntaquatiro,/00)
SUDDIVISIONE IN LOTII:
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la suddivisione in lofti della particeilla n. 370 puo’ essere applicata considerando ogni
fabbricato come un lotto, il plazzale scoperto non puo’ essere diviso a causa dei diversi
accessi ai due fabbricati, per cui rimarmrebbe a servizio di entrambi i loHi.

LOTTO 1) FABBRICATO “A” - € 457.852, 50

LOTTO 2) FABBRICATO “B” - € 187.074,00

PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO

Per quanto concerne il calcolo della superficie commerciale viene adottato il criterio che
riprende listruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il
gruppo I (Z/2).

Gruppo I {Unitd immobiliari a destinazione terziaria produtliva e diversa)

Z/ 1 _ Unitd immobiliar per funzioni produttive.

2/2 _ Unit& immobiliari per funzioni produttive connesse all'agricoitura.

Z/3 _ Unitd immobiliari per funzioni terziario_commerciali.

2/4 _ Unit& immobiliari per funzioni terziario_direzionali.

Z/5 _ Unitd immobiliari per funzioni ricettive.

Z/6 _ Unit& immobiliar per funzioni culturali e per lo spettacolo.

Z/7 _ Stazioni di servizio e per la distibuzione dei carburanti agli autoveicoli,

/8 _ Posti barca compresi in porti turistici. ‘

/9 _ Edifici galieggionti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo. _

Z/10 _ Unit& immobiliari a destinazione residlenziale o terziaria, non censibili nelle categorie dei
gruppi R e T, per la presenza di caratteristiche nen ordinarie, ovvero unitd immobiliari hon
riconducibili, per destinazione, alle alire cotegorie del gruppo 7.

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo Z (Unitd immobiliari a destinazione terziaria produttiva e diversa)

Superficie commerciale _

Il parametro unitario di riferimento viene identificato nel metro quadrato commerciale.

La superficie commerciale si determing misurando la supetrficie coperta al lordo delle murature
esterne e fino alla mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso comune fine ad uno
spessore massimo di 50 em, mentre i muri in comunione nella misurg massima del 50% e quindi fino
ad uno spessore massime di cm. 25.

Superficie delle pertinenze accessorie

Per quanto conceme it calcolo delia superficie commerciale viene proposto il criterio che nprende
I'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nel'allegato C per quanto riguarda il gruppo T (T/1).

- superficie dellarea scoperta o a guesta assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva
della singota unitd immobiliare computata nella misura del 10 per cento, ovvero, per le
unitd immobilian di categoria T/1, nelia misura del 20 per cento.

' Locadi accessori '
Al fini del calcolo della consistenza viene effettuata la seguénie distinzione:;
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- locdli accessori comunicanti con i locali principali, allo stesso livello o ad essi collegati con
scala interna;

- locali accessori non comunicandi.

La superficie dei precitati locali accessori viene omogeneizzata come segue:

- al 50%, se comunicanti con ilocali aventi funzione principale;

- al 25% qualora non comunicanti:

- La superficie dellarea scoperta o a questa assimilabile di perfinenza esclusiva va
computata nella misura del 10%.

PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 371
Categoria D/10 - Classe - - Consistenza - — rendita € 1.558.00

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkikkkkkkkkk

DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE
PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 50

La particella n. 371 del foglio n. 28 ha le seguenti dimensioni;
TOTALE PARTICELLA MQ: 592,00

TOTALE SUPERFICIE COPERTA MQ: 120,70

TOTALE SUPERFICIE SCOPERTA MQ; 471,30

Il fabbricato censito alla particella n. 371 de! foglio n. 28 & un manufatio con pianta ad L
risalente agli anni 50, successivamente ristrutturato.
Il fabbricato avrebbe dovuto ospitare un  attivitd agrituristica, attualmente risulta
inutiizzato ma in condizioni conservative normali, & composto da tre ambienti adibiti a
sala fornita di camino, cucina e dispensa, doppi servizi per il pubblico con antibagno, un
servizio per il personale con antibagno e un veranda esterna sul fronte principaie.

Gli ambienti dell'vnitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili:

Sala: me 56,50

Cucina: mq 22,40

Dispensa: mq 5,64

Wc e anfiwe pubblico: mq 7,30
Wc e anfiwe personale: mq 3,48
veranda: mq 29,20

o ¢ 0 0o O ¢

Il fotale della superficie utile dell'unitd immobiiiare & di mqg 95,32

i fojale della superficie lorda dell'unitt immobitiare & di mq 120,70

L'cltezza media dell’'unité immobiliare & di ml. 4,10
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CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE

e LOCALE PRINCIPALE: SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 120,70 (superficie lorda)

¢ VERANDA - AREA DI PERTINENZA ESCLUSIVA MQ 3,33 (10% DI MQ 33,30 — superficie
lorda)

* SUPERFICIE SCOPERTA MQ: 471,30; MQ 47,13 (10% DI MQ 471,30)

SUPERFICIE COMMERCIALE FABBRICATO : MQ 120,70 + MQ 333 + MQ 47,13 =MQ 171,16

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. I
(Osservatorio del Mercato Immobiliare ~ Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA

Comune: SIDERNO

Fascia/zona: Extraurbana/FRAZION! DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE £ COLLINARE

Codice dizong; R?

Microzong catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinazione: Produttiva

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 385,00 MIN: €/MQ X MESE: 2,00
MAX: €/MQ 550,00 MAX: €/MQ X MESE: 3,00

TENUTO CONTO DELLA PQSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
___—ﬁ_h'_—_——_l_.____[_—_

RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, S
Se—=ne Lew URAIE E DERLA SURRLSFONDENZA Al TITOLE AUTORIZZATIVE RILASCIATI
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL

FABBRICATO.
UNITA IMMOBILIARI PER FUNZIONI PRODUTTIVE CONNESSE ALI'AGRICOLTURA:

VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 550,00
(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 171,14 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 550,00 =

€94.138,00
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IL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE
Di SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 94.138.00

(diconsi euro novantaquatiromilacentotrentotto/00)

PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Per quanto conceme il calcolo della superficie commerciale viene adottato il criterio che
riprende l'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nellallegato C per quanto riguarda il
gruppo R(R/1) e il gruppo Z (2/2).

Gruppo R
(Unita immobifiari a destinazione abitativa di lipo privafo

€ locali destinati a funzioni complementari)
R/1 _ Abitazioni in fabbricati residenziali e promiscui.

R/2 _ Abitazioni in villino e in vilia.
R/3 _ Abitazioni tipiche dei luoghi.
R/4 _ Posti auto coperti, posti auto scoperti su aree private, locali per rimesse di veicoli,

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo R (Unitd immobiliari a destinazione abitativa di fipo private
e locali destinati a funzioni complementari)
Supetficie commerciale:

a) Per le unitd immobiliari apparienenti alle categorie dei gruppi R e P, la superficie catastale &
data dalla somma;

- della superficie dei vani principdii e degli accessort diretti quali bagni, fpostigli, ingressi,
comidoi e simili, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e
perimetrali:

- della superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo:

— di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
—di servizio (cantine, posti auto coperti e scoperti, box, etc.).

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretfo dei vani principali, quali soffitte, cantine e
simili, computata nellg misura:

- del 50 per cento, qualora comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera ay;
- del 25 per cento qualora non comunicanti:

¢) della superficie dei balconi, temazze e simili, di pertinenza esclusiva nella singola unitd
immobiliare, computata nellg misura:

- del 30 per cento, fino a meti quadrati 23, e del 10 per cento per la quota eccedenie,
qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera aj;

- del 15 per cento, fino a meti quadrali 25, e del 5 per cento per la guota eccedente
qualora non comunicant,
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- Per le unitd immobiliari appartenenti alle categorie del gruppo P la superficie di queste
pertinenze € computata nelta misura del 10 per cento;

d) della supetficie dell'area scoperta 0 a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva
della singola unitd immobiliare computata netla misura del 10 per cento, fino alla superficie definita
nella lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite. Per parchi, giardini, corfi e
simili, che costituiscono pertinenze di unitd immobiliari di categoria R/2, la relativa superficie & da
computare, con il criterio sopra indicato, solo per la quota eccedente il quintuplo della superficie
catastale di cui alla lettera a}. Per le unitd immobiliar appartenenti dlle categorie del gruppo P
dette perfinenze non sono computate.

La supeificie dei voni accessori a servizio diretfo dells unitd immobiliar di categoria R/4 &
computata nella misura del 50 per cento.

Le superici delle perlinenze e del vani accessori a servizio indiretto di quelli principali, definite con
le modalitd dei precedenti commi, enirano nel computo della superficie catastale fino ad un
massimo pari alla metd della superficie dei vani di cui alla lettera a) del comma 1.

Non devono essere aggiunte affa singola unitd immobiliare le quote di superfici relalive a:

- scdle, pionerottoli e bailatci comuni:

- aree di uso comune (coperte e scoperte} rappresentate da terazz di copertura, stenditoi,
lavatoi, ot di ingresso;

- Oppartamento del portiere (u.. autonoma) e locaii di guardignia;

- sfradine private di accesso all’edificio;

- locdli tecnici o locali di deposito comuni:

- sala rivnione condominidie;

- spazi comuni (area occupata daila chiostring, dakl’'ascensore, dai cavedi, ecc)

- giardini, aree g verde e camminamenti di pertinenza dell’ edificio.

N.B. Gli spazi e le superici condominiali, in qguanto indivisibili sono gid considerati nel valore

unitario attiibuito a ciascun appariamento ed in nessun modo possono essere aggiunie alla
supetficie dell’appartamento,

Gruppo I (Unitd immobiliari a destinazione terziaria produtfiva e diversa)

Z/ 1 _ Unit& immobiliar per funzioni produtiive.

1/2 _ Unitd immobiliari per funzioni produttive connesse ail’agricolivra.

/3 __ Unitd immoniliari per funzioni terziario_commerciaii.

Z/4 _ Unit& immobiliar per funzioni terzicrio_direzionati.

Z/5 _ Unitd immobiliar per funzioni ricettive.

Z/6 _ Unitd immobiliari per funzioni culturali e per lo spettacolo,

Zf7 _ Stazioni di servizio e per la distribuzione dei carburanti agli autoveicoti.

/8 _ Posti barca compres! in porti turistici.

/9 _ Edifici galleggianti o sospesi assicurati a punti fissi del suolo.

Z/10 _ Unitd immobiliari a destinazione residenziale o terziaria, non censibili nelle categorie dei
gruppi R e T, per la presenza di caratferistiche non ordincrie, ovvero unitd immobilicri non
riconducibili, per destinazione, dlie altre categorie del gruppo Z.

CRITERI D] VALUTAZIONE
Gruppo I (Unitd immobiliaii a destinazione terziaria produttiva e diversa)
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Superficie commerciale

Il parametro unitario di riferimento viene identificato nel meiro quadrato commercicie.

La superficie commerciale si determina misurando ia superficie coperta al lorde delle murature
esteme e fino alla mezzeria delle murature di divisione con le parti di uso comune fino ad uno
spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione nella misura massima del 50% e quindi fino
ad uno spessore massimo di cm. 25,

Superficie delle pertinenze accessorie

Per quanto conceme it calcolo delia superficie commerciale viene proposto ii criterio che riprende
I'istruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto rigucrda il gruppo T (T/1).

- superficie delfarea scoperta o a questa assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva
delfla singola unitd immobiliare computata nella misura del 10 per cenio, ovvero, per le
unitd immobiliar o categoria T/1, nella misura del 20 per cento.

Locdali accessori
Al fini del calcolo della consistenza viene effettuata la seguente distinzione:

- locdali accessor comunicanti con i locaii principali, allo stesso livelto o ad essi collegati con
scala interna;

- locali accessori non comunicanti,

La superficie dei precitati locali accessori viene omogeneizzata come segue:

- al 50%, se comunicanti con i locali aventi funzione principale;

- al 25% gualora non comunicanti;

- La superficie dell'area scoperta o a guesta assimilabile di pertinenza esclusiva va
computata neila misura del 10%.

PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725
Foglio: 28 Particello: 329 Subalterno: 4 - in corso di costruzione

Foglio: 28 Particella: 329 Subalterno: 5
Categoria A/2 - Classe 2 - Consistenza 10,5 vani — renditg € 732,08

Foglio: 28 Particella: 329 Subalterno: 6
Categoria D/1 - Classe - - Consistenza - - rendita € 2.396,36

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkickkkkkkkkkk
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

Si segnala che in sede di sopralluogo avvenuto in data 06.06.2015 (vedi rilievo fotogrofico riportato
negli allegati olicr presente relazione al punto A.3.7) si & rilevato che lo stato di fatto dell'unitéy
immobiliare censita at subalterno n. 4 delia particella n. 329, posta ai piano terra della stessa
particello, non corrisponde con quelfo dichiarato in visura catastale.

L'unita immobiliare censita al subalterno n. 4 non fisulta in corso di costruzione bensi risulta finita in
ogni sua parte, completa di rifiniture inteme, impianti, infissi, e divisa in due ambienti, vno
principale ed uno che ospita i servizi igienici, Punitd verrd deftaglictamente descritta nel paragrafo
di descrizione dell'immobile. '

Per quantoe riguarda il subalterno n. é, si rileva la presenza di un vano tecnico estemo alla sagoma
dichiarata in documentazione catastate, it vane ha una superficie lorda di mq. 38,90 ed un’altezza
di ml. 2,00 circa, ed & redlizzato in matoni forati con copertura in pannelli coibentati su struttura in
profilo scatolato metallico.
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DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE
PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELL'IMMOBILE VEDI PAG. 51

I bene censifo dlla particella n. 329 del foglio n. 28 consiste in un fabbricato di grandi
dimensioni su tre livelli: piano seminterrato (sub. n. & categoria D/1 - opificio), piano femra
(sub. 4 - da definire - e sub. 5 categoria A/2 - abitazione di tipo civile) & piano primo (sub. 5
categoria A/2 - abitazione di tipo civile), con strutiura in cemento armaio e tamponature in
mattoni forati fradizionali. L'accesso ail'unitdr immobiliare adibita ad abitazione (sub. 5)
avviene direttamente dalla sirada comunale mentre I'accesso dl piano seminterrato, che
ospita il frantoio oleario, avviene dall'interno della corte mediante una rampa di accesso
al livello sotto strada.

UNITA’ RESIDENZIAL! {(gruppo R): -

* SUBALTERNO 4: I'unitd immobiliare censita al subalterno n. 4 della particella n, 329
risulta attualmente dichiarata come unitd in corso di costruzione, in realtd in sede di
sopralluogo la sottoscritta C.T.U. ha rilevato che I'unitd stessa risulta rifinita in ogni sua
parte, per cui lo stato di fatto levato non coriisponde con la definizione indicata in
visura catastale (vedi allegato A.3. 7 del fascicolo degli allegali). L'unitd immobiliare ha
accesso indipendente direttamente dal portico del fabbricato, posto sul fronte Est ed
& composta da un vano adibito a laboratorio e un piccolo bagno con antibagnoe.

Gli ambienti dell'vnitéd immobiliare hanno le seguenti superfici ufili;

o Laboratorio: mq 22,20
o Wc e anfiwe: mq 4,40

Il totale delia superficie utile dell’unitd immobiliare & di mq 246,80

Il fotale delia superficie lorda deli’ unite) immobiliare & di mq 32,00

L'altezza dell’unitd immobiliare & di mi, 2,94

+ SUBALTERNO 5: I'unitd immobiliare si sviluppa su due livell, piano terra e piano primo
ed ha accesso direttamente dalla strada comunale attraverso un portico situato sul
fronte principale che si trova ad Est. it piano tera che ospita la zona giomo
deli'abitazione & composto da: ingresso, due ripostighi, soggiorno con bow window,
cucina con balcone, bagno di servizio e piccolo disimpegno, il piano primo adibito g
zona notte, al qudle si accede framite una scala elicoidale inferna, & composto da
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quaitro camere da letto di cui due servite da balconi, due bagni, unc con vasca da
bagno e uno con doccia e corridoio di distribuzione che permette I'accesso alla
terrazza posta alio stesso livello.

* Gli ambienti dell'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici utili;

pianc terra;

o Ingresso: mg 14,00
Ripostiglio 1: mq 3,15
Ripostiglio 2: mq 3,00
Soggiorno: mq 45,00
Cucina: mq 23,80
Corridoio: mq 2,60
Bagno P. 1. : mq 3,00
Balcone cucina: mqg 5,80

o Porlico: mq 14,30
Piano primo

o Comidoio: mq 12,25
Camera 1: mq 10,90
Camera 2; mq 22,90
Camera 3: m¢ 13,85
Camera 4: mq 13,65
Bagno 1: mq 8,20
Bagno 2: mq 6,65
Balcone 1: mq 2,85
Balcone 2: mq 4,23
Terrazza: mq 23,85

Il totale defla superficie utile dell’unitd immobiliare & di mq 184.95

o0 0 O 0 0 O

o 0 0 o0 0 0 0 0 0O

il totale della supetficie lorda dell'unitd immobiliare & di mq 238,00

| fotale della superficie utile dei balconi & di mg 38,73
Il totale dellg superficie utile del portico € di mqg 14,30

L'altezza dell'interpiano dell'unitd immobiliare & di mi. 292

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

e SUB 4:

- SUPERFICIE LORDA DELUUNITA’ IMMOBILIARE: MQ 32,00
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 32,00
s SUBS:
- SUPERFICIE LORDA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE: MQ 238,00
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 238,00
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- SUPERFICIE LORDA PORTICO (area di pertinenza esclusiva): MQ 17,37
- SUPERFICIE LORDA TERRAZZA E BALCONI (area di perfinenza esclusiva). MQ 49,14
- SUPERFICIE LORDA CORTE (area di pertinenza esclusiva): MQ 214,45:

SUPERFICIE LORDA PERTINENZE (PORTICO + TERRAZZA + BALCONI): MQ 17,37 + MQ 49,14
= MQ 66,51

- SUPERFICIE COMMERCIALE PERTINENZE (PORTICO + TERRAZZA + BALCONI):
(30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 41,51) = MQ 7,50 + MQ 4,15 = MQ 11,65

- SUPERFICIE COMMERCIALE CORTE : {10% DI MQ 216,65) = MQ 21,66

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:
[(sub 4) MQ 32,001 + [{sub 5} MQ 238,00 + MQ 11,651 + [(corte) MQ 21,66} = MQ 303,31

VALORE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
N.B. Gli spazi e le superfici condominidli, in quanto indivisibili sono aid considerali nel valore unitaric

gttribuito a ciascuna unitd ed in nessun modo possono essere agaiunte alla supetficie deli’ unitd.

ESTRATTO DELLA BANCA DAY O. M. I.
(Osservatorio del Mercato immobiliare - Agenzia del Territorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA
Comune: SIDERNO
Fascia/zona: Exiraurbana/FRAZION! DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA FIANEGGIANTE E COLLINARE
Codice dizona: R1
Microzona catastale n.: 0
fipclogia prevaiente: Non presente
Destinazione: Residenziale
ABITATIONI CIVILI

VALORE DI MERCATO:  MIN: €/MQ 540,00 - MAX: €/MQ 760,00

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL

COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANO, DELLE
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIVI RILASCIATI, SI
_________“—_________h’

EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
FAEBRICATO.
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ABITAZIONE CIVILE: VALORE €/MQ APPLICATO: €/MQ 700.00
(SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 303,31 X (VALORE APPLICATO) €/MGQ 700,00 =

€212.317.00

I SUBALTERNI 4 - 5 DELLA PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI

SIDERNO HANNC UN VALORE COMMERCIALE DI € 212.31 7.00

{diconsi euro duecentododicimilatrecentodic iasselte/00)

UNITA' PRODUTTIVA (gruppo Z):

SUBALTERNO 6: L'units immobiliare censita al subaltemo n. 6 delia particella n, 329
ospita I'ativitd di frantoio oleario. si presentfa infatti come un fabbricato di grandi
dimensioni con accesso da una rampa che permette di raggiungere il livello sotto
strada al qudie si trova I'unitd immobiliare stessa.

L'unitd & composta da n. 5 ambienti adibiti a laborator per la frasformazione della
materia prima e depositi, un ufficio, un bagne con antibagno, un deposito e un
portice antistante

AMBIENTE PRINCIPALE

o

Ambiente I: ambiente principale adibito a laboratoric per la trasformazione della materia
prima - Superficie lorda mq 115,40, altezza ml 3.96.

Ambiente 2 (ufficio): superficie lorda mq 12,60 altezza ml 3,96.

Bagno e anfibagno: superficie lorda mq 8,30, altezza ml. 3,96,

SUPERFICIE LORDA: MQ 136,50
SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 134,50

VANI ACCESSORI DIRETTI COMUNICANTI

o]

Ambiente 3: ambiente con accesso diretto dall'ambiente n. 1 adibito a deposito - superficie
lorda mq 37,86, altezza ml. 2,70.

Ambiente 4: ambiente con accesso diretto dall'ambiente n. 3 e dall’esterno tramite porte in
metallo, adibito a deposito - superficie lorda mq 3%.00, altezza ml. 2,88,

SUPERFICIE LORDA: MQ 76,84
SUPERFICIE COMMERCIALE: (50% di MQ 76.86)= MQ 38,43

AMBIENTE PRINCIPALE

o]

Ambiente §: ambiente adibito a laboratorio per la trasformazione della materia prima con
accesso diretto dall'esterno - Superficie lorda mq 156,69, altezza mi. 3,42,
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o Ambiente é: ambiente adibito a laboratorio per la trasformazione delia materia prima con
accesso diretto dall'esterno tramite cancelio in metalio - Superficie lorda mq 87.26, altezza ml,
3.62,

SUPERFICIE LORDA: MQ 243,95
SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 243,95

o PORTICO: superficie lorda mq 78,85
SUPERFICIE LORDA: MQ 78,85

SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 78,85)=MQ 7,88
o  DEPOSITO ESTERNO

SUPERFICIE LORDA: MG} 58,40
SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 58,60)= MQ 5,86
o  CORTE dell'unitd immobiliare - mq 1.866,76

SUPERFICIE LORDA: MQ 1.866,76
SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 1.866,76)= MQ 186,67

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:
e A TR R LOMMERGIALE DELL IMMOBILE:

* SUPERFICIE COMMERCIALE AMIBIENTI PRINCIPALI:

SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 136,50

SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 243,95
* SUPERFICIE COMMERCIALE ACCESSORI DIRETTI:

SUPERFICIE COMMERCIALE: (50% di MQ 75,86)= MQ 38,43
» SUPERFICIE COMMERCIALE PORTICO:

SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 78,85)= MQ 7,88
* DEPOSITO ESTERNO '

: SUPERFICIE COMMERCIALE: {10% di MQ 58,60)= MQ 5,86
* SUPERFICIE COMMERCIALE CORTE:

SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 1.866,78)= MQ 186,47

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE;
MQ 136,50 + MQ: 243,95 + MQ) 38,43 + MQ 7,88 + MQ 5.86 + MQ 186,67 = MQ 619,29

VALORE COMMERCIALE DELL’ IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. I.
{Osservatorio del Mercato Immobiliare - Agenzia del Teritorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA
Comune: SIDERNO
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Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONE  DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE

Codice di zona: R1

Microzona catastale n.: 0

Tipologia prevalente: Non presente

Destinozione: Produttiva

VALORE DI MERCATO LABORATORI VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 350,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
MAX: €/MQ 450,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,2

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALL'INTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE Di SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSOQ, DEL PIANO, DELLE
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOU AUTORIZZATIVI RILASCIATI, Sl
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE P'USO DEL
FABBRICATO,

- UNITA’ IMMOBILIARE ADIBITA A OLEIFICIO €/MQ APPLICATO: €/MQ 400,00
- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 619,29 X (VALORE APPLICATO) €/MQ 400,00 =
€247.716,00

[L SUBALTERNO é DELLA PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE D}
SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 247.716,00

(diconsi euro duecentoquraniaseﬂemiicseﬂeceniosedici/GO)

IL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL
COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO Dl
€ 460.033,00

(diconsi euro quaﬂrocenfosessaniamitatrenfutre/@ﬂ)

SUDDIVISIONE IN LOTT|

la particella n. 329 del foglio di mappa n. 28 pud essere suddivisa in due lotii,
considerando che una parte del fabbricato & adibita a civile abitazione (sub 4 - 5) e una

porte & adibita a oleificio, le due parti hanno ingressi indipendenti e non sono collegate
fra loro.
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* LOTTIO 1) PIANO TERRA E PIANO PRIMO: SUBALTERNIN.4-5 -

« SUB4:
- SUPERFICIE LORDA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE: MQ 32,00
SUPERFICIE COMMERCIALE MG 32,00
« SUB5:
- SUPERFICIE LORDA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE: MQ 238,00
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 238,00
- SUPERFICIE LORDA PORTICO (area di perlinenza esclusiva). MQ 17,37
- SUPERFICIE LORDA TERRAZZA E BALCONI (area di perinenza esclusiva): MQ 49,14
- SUPERFICIE LORDA CORTE (area di perinenza esclusiva): MQ 214,65:

SUPERFICIE LORDA PERTINENZE (PORTICO + TERRAZIA + BALCONI): MQ 17,37 + MG 49,14 = MQ
56,51
- SUPERFICIE COMMERCIALE PERTINENZE (PORTICO + TERRAZZA + BALCONI):
(30% DI MQ 25 + 10% DI MQ 41,51) = MQ 7,50 + MQ 4,15 = MQ 11,65
- SUPERFICIE COMMERCIALE CORTE : (10% Di MQ 216,65) = MQ 21,44

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:
[(sub 4) MQ 32,00] + [(sub 5) MQ 238,00 + MQ 11,65] + [(corte) MQ 21,66] = MQ 303,31

VALORE COMMERCIALE LOTIO 1): € 212.317,00
* LOTTO 2) PIANO INTERRATO: SUBALTERNO N. 6 -

- SUPERFICIE COMMERCIALE AMIBIENTI PRINCIPALL:
SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 134,50

_ SUPERFICIE COMMERCIALE: MQ 243,95
- SUPERFICIE COMMERCIALE ACCESSORI DIRETT):
SUPERFICIE COMMERCIALE: (50% di MQ 74,86)= MQ 38,43
- SUPERFICIE COMMERCIALE PORTICO:
SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MG 78,85)=MQ 7,88
- DEPOSITO ESTERNO
SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 58,60)= MQ 5,86
- SUPERFICIE COMMERCIALE CORTE:
SUPERFICIE COMMERCIALE: (10% di MQ 1.866,76)= MG 184,67

SUPERFICIE COMMERCIALE TOTALE:
MQ 136,50 + MQ 243,95 + MQ 38,43 + MQ 7,88 + MQ 5,86 + MQ 184,67 = MQ 619,29

VALORE COMMERCIALE LOTTO 2): € 247.716,00
PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Per quanto concerne il calcolo della supetficie commerciale viene adottato il criterio che
riprende l'isfruzione contenuta nel D.P.R. 138/98, nell'allegato C per quanto riguarda il
gruppo R(R/1).

. Gruppo R
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(Unita immobiliari a destinazione abitafiva di tipo privato

e locali destinati a funzioni complementari)
R/1 _ Abitazioni in fabbricati residenziali e promiscui.

R/2 _ Abitazioni in villino e in villa.,
R/3 _ Abitazioni tipiche dei luoghi.
R/4 _ Posti auto coperti, posti auto scoperii su aree private, locali per rimesse di velcoli,

CRITERI DI VALUTAZIONE
Gruppo R (Unité immobiliari a destinazione abitativa di tipo privato
e locali destinati a funzioni complementari)

Supeificie commerciale;

a) Per le unitd immobiliari appartenenti alle categorie dei gruppi R e P, la supetficie calastale &
data dalla somma:

- della superficie dei vani principali e degli accessort diretti quali bagni, ripostigli, ingressi,
cormidoi e simili, comprensiva della quota delle superfici occupate dai muri interni e
petimetrali;

- della superficie omogeneizata delle pertinenze di uso esclusivo;

— di ornamento (terrazze, balconi, patii e giardini);
- di servizio (cantine, posti auto coperii e scoperti, box, etc.).

b) della superficie dei vani accessori a servizio indiretio dei vani principali, quali soffitte, canfine e
simili, computata nella misura:

- del 50 per cento, q'uc;:lorc: comunicanti con i vani di cui allo precedente isttera al;
- del 25 per cento qualora non comunicanti:

¢) della superficie dei balconi, terrazze e simili, di perfinenza esclusiva nella singola unitd
immobiliare, computata nellg misura:

- dei 30 per cento, fino a metri quadrati 25, e de! 10 per cento per Ia quota eccedente,
qualora dette pertinenze siano comunicanti con i vani di cui alla precedente lettera a):

- del 15 per cento, fino a metri quadraii 25, e del 5 per cento per la quota eccedente
qualora non comunicanii.

- Per le unitd immobiliari appartenenti aile categorie del gruppo P la superficie di queste
pertinenze & computata nella misura del 10 per cento;

d) della superficie dell'area scoperta o a questa assimilabile, che costifuisce pertinenza esclusiva
delfla singola unitd immobiliare computata nella misura del 10 per cento, fino alla superficie definita
nella lettera a), e del 2 per cento per superfici eccedenti detto limite. Per parchi, giardini, corti e
simili, che costitviscono pertinenze di unitd immobiliari di categoria R/2, la relativa supetficie & da
computare, con il criterio sopra indicato, solo per la quota eccedente il quintuplo della superficie
catastale di cui alla lettera a). Per le unitd immobiliari appartenentt alle categorie del gruppo P
dette perfinenze non sono computate.

La superficie dei vani accessod a servizio direflo delle unitd immobiliari di categoria R/4 &
computata nella misura det 50 per cento.

Le superfici delle pertinenze e dei vani accessori a servizio indiretto di quelli principali, definite con
e modalitd dei precedenti commi, entrano nel computo della superficie catastale fino ad un
massimo pari alla metd delia superficie dei vani di cui alla letera a} del comma 1.
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Non devono essere aggiunte alla singola unitd immobiliare le quote di superfici relafive a:

- scale, pianerottoli e baliatoi comuni;

- aree di uso comune (coperte e scoperte) rappresentate do terrazz di copertura, stenditol,
tavatoi, airi di ingresso;

- appariamento del portiere (u.i. astonoma) e locali di guardiania;

- siradine private di accesso all’edificio:

- locdli tecnici o locali di deposito comuni:

- salariunione condominiale:

- spazi comuni {area occupata dalla chiostring, dall’ascensore, dai cavedi, ecc)

- giardini, aree a verde e camminamenti di pertinenza dell’edificio.

N.B. Gli spazi e le superfici condominiali, in quanto indivisibili sono gid considerati nel valore
unitario afiribuito a ciascun appartamento ed in nessun modo possono essere aggiunie alla
supetficie dell’appariamento.

PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Fabbricati Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 437 Subaltemo: 1
Categoria A/4 - Classe 2 - Consistenza 3,5 vani - rendita € 1 16,26

Elenco Intestati
kkkkkkkkkikikkkkkkkkkkikk

La particeldia n. 437 del foglio n. 28 & stata costruita in assenza di fitolo autorizzafivo e non & stata
accatastata dai proprietari ma la segnaiozione del fabbricato nascosio & stata effettuata dagli
Uffici dell' Agenzia del teritorio che hanno provveduto all'atfribuzione della rendita ma non
al’ accatastamento. Il fabbricato risulta non accatastato.

La softoscrita C.1.U. ha richiesto, con istanza prot. n. 2523 del 21-05-2015, copia dellc
documentazione riguardante o procedura di accertamento avviata dai competenti uffici
dell’Agenzia del territorio relativa dlla particelia n. 437 del foglio n. 28 che risulta essere una unitd
immobiliare rilevata d'Ufficio con attribuzione di rendita presunta,

DESCRIZIONE SINTETICA DELL'IMMOBILE
PER LA DESCRIZIONE COMPLETA DELUIMMOBILE VEDI PAG. 57

it bene censito dlla particella n. 437 del foglio n. 28 consiste in un fabbricato di piccole
dimensioni ai pianeo terra redlizato in blocchi di cemento con copertura ad unica falda
spiovente in pannelli coibentati su struttura metalica, composto da tre ambienti: un
ambiente principale adibito a sala, un ambiente adibite a cucindg € un ambiente allo
stato rustico adibito a deposito con piccolo bagno.

Gli ambienti dell’'unitd immobiliare hanno le seguenti superfici ufifi:

¢ $ala: mg 50,00
o Cucina: mq 18,10
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o Deposito: mq 18,90
o Wecimq 2,85
It totale dellg superficie utile dell’unitd immobiliare & di mq 89.85

ll totale della supeificie lorda dell’unité immobiliare & di mg 105,00
Laltezza media dell'uniid immobiliare & di mi. 3,14

Come gia segnalato I'immobile risulta realizzato in assenza di fitolo autorizzative e per tale
motivo risulta abusivo e non sanabile.

[vedi risposta ai quesifi ¢) ed ) riguardo la conformitd dei manufalti alle licenze e riguardo la
possibilita di sanatoria]

Si procede, quindi, alla quantificazione del valore d'uso dell'unita immobiliare come da
disposizione riportata al quesito ) dell'ordinanza di nomina del C.T.U.:

“[..] In caso di abuso assolutamente non sanabile l'esperfo deferminerd il valore
- dellimmobile, tenendo confo esclusivamente del valore economico d'uso del fabbricato
sino alla demolizione (ovvero per un periodo di cinque anni, ipotizzabile come necessario

a tal fine) e del residuo valore del suolo (detratio il cosio per la demolizione).”

CALCOLO DELLA SUPERFICIE COMMERCIALE DELL'IMMOBILE:

SUPERFICIE LORDA DELL'UNITA’ IMMOBILIARE: MQ 105,00
SUPERFICIE COMMERCIALE MQ 105,00

VALORE ECONOMICO D'USO DELL'IMMOBILE:

ESTRATTO DELLA BANCA DATI O. M. I
(Osservatorio del Mercafo Immobiliare - Agenzia del Tenrltorio)

Provincia: REGGIO CALABRIA
Comune: SIDERNO
Fascia/zona: Extraurbana/FRAZIONI  DONISI, MIRTO, GONIA, GRAPPIDARO E TERRITORIO
URBANIZZATO CIRCOSTANTE IN ZONA AGRICOLA PIANEGGIANTE E COLLINARE
Codice di zonao: R1
Microzona catastale n.: 0
Tipologia prevalente: Non presente
Destinazione: Residenziale
ABITAZIONI DI TIiPO ECONOMICO

VALORE DI MERCATO VALORE DI LOCAZIONE:
MIN: €/MQ 500,00 MIN: €/MQ X MESE: 1,7
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MAX: €/MQ 700,00 MAX: €/MQ X MESE: 2,3

TENUTO CONTO DELLA POSIZIONE DEL FABBRICATO ALLINTERNO DEL TESSUTO URBANO DEL
COMUNE DI SIDERNO, DELLE CONDIZIONI CONSERVATIVE DELLO STESSO, DEL PIANQ, DELLE
RIFINITURE RISCONTRATE E DELLA CORRISPONDENZA Al TITOLI AUTORIZZATIV] RILASCIAT] S
EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE IN RIFERIMENTO ALLA DESTINAZIONE D'USO DEL
- FABBRICATO.

- ABITAZIONE DI TIPO POPOLARE (A/4): VALORE DI LOCAZIONE €/MQ APPLICATO: €/MQ
1,20

- (SUPERFICIE COMMERCIALE) MQ 105,00 X (VALORE DI LOCAZIONE) €/MQ 1,20 = € 126,00
- '(VALORE DI LOCAZIONE) € 126,00 X 460 MES! = € 7.560,00

IL FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO D! MAPPA N. 28 DEL COMUNE
DI SIDERNG HA UN VALORE ECONOMICO D'USO DI € 7.560,00

(diconsi euro seftemilacinquecentosessanta/00)

STIMA DEI COSTI DI DEMOLIZIONE DELL’ UNITA' ABUSIVA NON SANABILE

Per effettuare la stima dei costi di demolizione dell' unitd censita alla parficella n. 437,
redlizzata in assenza di titolo autorizzativo, si fara riferimento al PREZZARIO REGIONALE
DELLE OPERE EDILI DELLA REGIONE CALABRIA:

PR.R.00210.010.a

Demolizione totale di fabbricati, sia per o parte interrata che fuor terra, questa per qualsiasi
altezza compreso tiro, puntetl, ponti di servizio, schermature ed inoltre ogni ohere e magistero per
assicurare 'opera eseguita a regola d'arte. Eseguita con mezzi meccanici e con infervento
manuadle ove occorrente, incluso il carico e trasporto del materiale di risulta a discarica controliata,
con esclusione degli oneri di discarica: per fabbricali con strutture verficali in legno, muratura e
ferro, vuoto per pieno €/me¢ 13,25

VOLUME DA DEMOLIRE:
- SUPERIFICIE LORDA (comprensiva di scale esterne in cls) MQ 118,40
- ALTEZIZA ML 3,20 (comprensiva di solaio di coperturq)

VOLUME DA DEMOLIRE: MQ 118,4 X ML 3,20 =mc 378 88

STIMA DEI COSTI DI DEMOLIZIONE: MC 378,88 X €/MC 13,25 = 5.020,16
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VALORE COMPLESSIVO PARTICELLA N. 437, FG N. 28 DETRATTI | COSTI DI DEMOLIZIONE;

(VALORE COMMERCIALE) € 7.550,00 - (COSTI DI DEMOLIZIONE) € 5.020,16 = € 2.539.84

[L FABBRICATO CENSITO ALLA PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL
COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE COMMERCIALE DI € 2.539.84

(diconsi euro duemilacinquecentofrentanove/84)

TERRENI:

PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO N. 26 DEL COMUNE DI S| ERNO

Catasto: Tetreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 26 Particella: 13
Qualitd ULIVETO - Classe 2 - Superficie ha 1. Are 12,00 . ca 00,00 {mq 11.200,00)

Eiencb Intestati
kkkkkkkkkkkkkikkikkkkikkkkkk

DESCRIZIONE DEL TERRENO:;

Il terreno oggetto della presente procedura, si frova in Contrada Tenda del Comune di
Siderno e ricade all’interno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Parficella n. 13 del foglio n. 26: ZONA OMOGENEA “E2" — AGRICOLA COLLINARE-
il tereno censito alla particella n. 13 del foglio n. 26 presenta una coltura ad uliveto
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale e g momento del sopralluogo

risuita non curato e invaso da sterpi e le piante di ulivo sono frascurate.

VALUTAZIONE DEL TERRENO:

Per quanto riguarda la valutazione del terreno si fard riferimento ai seguenti faftori;
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:

- ALLA TABELLA DEl VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIOQO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (veditabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)
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- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Foglio: 26 Particelia: 13

Qualita ULIVETO - Classe 2 - Superficie ha 1. Are 12,00 . ca 00,00 ( mq 11.200.00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA - 2014 : QUALITA’ ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

Il terreno censito alia particella n. 13 del foglio n. 26 & posizionato in modo tale da poter
essere raggiunto solo attraversando le proprietd dei sig.i Leone, percorso che presuppone
I'apposizione di una sewvitl di passaggio sulla particella n. 333 in caso di vendita della
parficelta n. 13, Tuttavia il tereno consta di una elevata quantitd di vlivi ed & censito in
Classe SECONDA. Le condizioni appena esposte determinano una percentuale di merito
del 10% rispetto alla valutazione riportata nella Tabella dei V.AM. della Provincia di
Reggio Calabria.

IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENO, SI EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOCMICA.

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (10% = 0,25 €) = €/MQ 2,75

(SUPERFICIE) MQ 11.200,00 X (VALORE M@ APPLICATO) 2,75 €/MQ = € 30.800,00

LA PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 26 DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 30.800,00

(diconsi euro tfrenfamilactiocento/00)
PARTICELLA N. 36 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE D} SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice:; 1725

Foglio: 28 Particella; 34
Qualita SEMINATIVO - Classe 2 - Superficie Are 03,00 . ca 80,00 {mqg 380,00}

Elenco Intestaii
kkikkickkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk

DESCRIZIONE DEL TERRENO:
It terreno oggetto della presente procedura si trova in Contfrada Tenda del Comune di

Siderno e ricade ail'interno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di
Sidermo come di seguito speciﬁcdto:
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- Particella n. 36 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA "“E2” —~ AGRICOLA COLLINARE-
Il terreno censito dlla particella n. 36 del foglio n. 28 presenta una coltura a seminativo
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. || terreno al momento de

soprallvogo risulta incolto e sirileva la presenza di alcune piante di ulivo.

VALUTAZIONE DEL TERRENQO:
Per quanto riguarda la vaiutazione del terreno si fard riferimento ai seguenti fattori:
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO;
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:
- ALLA TABELLA DE| VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL’ANNO 2014. (vedi tabelia Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Fogiio: 28 Particella; 34
Qualita SEMINATIVO - Classe 2 - Superficie Are 03,00 . ca 80,00 {mg 380,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA -2014: QUALITA’ ULIVETO: 7.400,00 €/Ha - 0,74 €/MQ

Il terreno censito alla particella n, 36 del foglio n. 28 & posizionato in modo fale da poter
essere raggiunto dalfla strada comunale confinando con Ia stessa strada sul lato Est. Si
Ascontrano sulla stesso alcune piante di ulivo, il terreno non & pianeggiante ma &
faciimente accessibile e coltivabile ed & censito in classe SECONDA. Le condizioni
appena esposte determinano I'applicazione di una percentuale di merito del 40% rispetio
dlla valutazione riportata nella Tabelia dei V.AM. della Provineia di Reggio Calabriq.

IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENO, S| EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA,

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 0,74 + (40% = 0,29 €) =€/MQ 1,03

(SUPERFICIE) MQ 380,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 1,03 €/MQ = € 391,40

LA PARTICELLA N. 36 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNG HA UN VALORE
COMMERCIALE Di € 391,40

{diconsi euro frecenionovantuno/40)
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PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune; SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 42
Qualitd ULIVETO - Classe 2 - Superficie Are 31,00 . ca 80,00 (mq 3.180,00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkickkkkkkkkik
kkkkkkkkkkkkkkkkikkkkiicdkik

DESCRIZIONE DEL TERRENO:
Il terreno oggetto della presente procedura si frova in Contrada Tenda del Comune di
Siderno e ricade all'interno della zona omogened prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Particella n. 42 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “£2" - AGRICOLA COLLINARE-
Il terreno censito alla particella n. 42 del foglio n. 28 presenta una coltura a seminativo
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. i terreno al momento del
sopralivogo risulta ben curato.

VALUTAZIONE DEL TERRENOQ:
Per quanto riguarda la valutazione del terreno si fard riferimento o seguenti fattori:
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:;
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:
- ALLA TABELLA DEI VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (vedi tabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Fogilio: 28 Particella; 42

Quadlita ULIVETO - Classe 2 - Supeficie Are 31 00 . ca 80,00 (mq 3.180,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOL MED] DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA -2014: QUALITA’ ULIVETO; 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

Il temenc censito alla particelia n. 42 de! foglio n. 28 & posizionato in modo tale da non
pofer essere raggiunto attraverso la strada comunale, ma solo attraverso strade
interpoderali di difficile percorribiiita oppure, atfraversando e proprietd dei sig.i Leone,
Percorso che presuppone I'apposizione di una servity di passaggio sulla particella n. 333 in
caso di vendita della particella n. 13. Tuttavia il terreno consta di una elevata quantitd di
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ulivi ed & censito in classe SECONDA. Le condizioni appena esposfe determinano una
percentuale di merito del 10% rispetto dlla valutazione riportata nella Tabella dei V.AM.
della Provincia di Reggio Calabria.

IN BASE ALL’ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENO, S| EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA.

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (10% = 0,25 €) = €/MQ 275

(SUPERFICIE) MQ 3.180,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 2,75 €/MQ = € 8.745,00

LA PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 8.745,00

{diconsi euro ottomilasettecentoquarantacingque/00)

PARTICELLA N. 367 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Fogiio: 28 Particella: 347
Quatitd ULIVETO - Classe 3 - Superficie Are 41,00 . ca 50,00 {mq 4.150,00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkkkkkkkkikickkkkkkkkkkkkkkkkkkkk
DESCRIZIONE DEL TERRENO:
Il terenc oggetto della presente procedura si frova in Confrada Tenda del Comune di
Siderno e ricade all'interno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Particella n. 367 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2" — AGRICOLA COLLINARE-
Il ferreno censito dlla particella n. 367 del foglio n. 28 presenta una coltura a uliveto
corrispondente con quella dichiarata in visura cotastale. || terreno al momente del
sopralluogoe risulta incolto.

VALUTAZIONE DEL TERRENO:
Per quanto riguarda ia valutazione del terreno si fard riferimento ai seguenti fattori;
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO;
- ALLA TABELLA DEl VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (vedi tabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)
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- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO;
Foglio: 28 Particella: 367

Qualitd ULIVETO - Classe 3 - Superficie Are 41,00 ca 50,00 {(mg 4.150,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA —2014: QUALITA’ ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

Il terreno censite alla particella n. 367 del foglio n. 28 & posizionato in modo fale da non
poter essere raggiunto attraverso ia strada comunale, ma solo aftraverso strade
interpoderali di difficile percorribilitt oppure, attraversando le proprietd dei sig.i Leone,
percorso che presuppone I'apposizione di ung servitl di passaggio sulla particella n. 333 in
caso di vendita della particelia n. 13. Tuttavia il terreno consta di una elevata quantitd di
ulivi. Le condizioni appena esposte determinano una percentuale di merito del 10%
rispetto alia valutazione riportata nelia Tabella dei V.AM. della Provincia di Reggio
Calabria.

IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENO, S EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA.

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (10% = 0,25 €) = €/MQ 275

(SUPERFICIE) MQ 4.150,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 2,75 €/MQ = € 11.412,50

LA PARTICELLA N. 367 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 11.412,50

{diconsi euro undicimilaquattrocentododici/50)

PARTICELLA N. 369 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 369
Qualitd ENTE URBANO - Ckasse - - Superficie Are 11,00. ca 77,00 (mg 1.177.00}

Fienco Intestarti
kikkkkkkkikkkkkkkkkkkkkkkk

DESCRIZIONE DEL TERRENO:
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Il terreno oggetto della presente procedura si trova in Contrada Tenda del Comune di
Siderno e ricade all'intemno della zona omogenea prevista dal P.R.G. de! Comune di
Sidemo come di seguito specificato:

- Particella n. 369 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E2" — AGRICOLA COLLINARE-
Il terreno censito alla particella n. 369 del foglio n. 28 si frova in posizione antistante 1o
particella n. 370 della stessa ditta, e si presenia come un piazzale che dd I'accesso a
quest’ultima particella, fibero da ingombri e coltivazioni. Considerando che tale particella
fisulta censita come ENTE URBANO per la valutazione si fard riferimento al valore applicafo
alia corte della particelia n. 370 (ridotta di una percentudle di demerito in quanto priva di
massetto in cemento), poiché, come gid esposto, la particella n. 369 funge da piazzale di
accesso dlia particella n. 370 e risulia censita, invece che come terreno agricolo, come
ente urbano, cioé suolo destinalo a fini diversi da quelli agricoli.
VALUTAZIONE DEL TERRENO:

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 45,00 (- 30% = 13,50) = €/MQ 31,50

(SUPERFICIE) MQ 1.177.00 X (VALORE MQ APPLICATO) 31,50 €/MQ = € 37.075.50

Sulla parficella n. 369 del foglio n. 28 si rileva la presenza di un manuiatto prive di fitolo
avtorizzativo, realizzato in modo non conforme allg normativa di settore, frattasi di uvna
tettoia pivttosto estesa (mq. 260,00 clrca) reclizzata con struttura in blocchi di cls e profilati
metallici con copertura in Eternit su strutiura lignea. Tale struttura non puo essere soggeita
a sanatoria, di conseguenza deve essere demolita.
S$1 PROCEDE ALLA STIMA DEI COSTI DI DEMOLIZIONE.

VOCI DA PREZZARIO OPERE EDILI REGIONE CALABRIA - DEMOLIZIONE D1 FABBRICATI -

PR.R.00210,010.q _
Demolizione totale di fabbricati, sia per la parte inferrata che fuori tera, guesta per qualsicsi
dlfezza compreso tiro, puniell, ponti di servizio, schermature ed inolfre ogni onere e magistero per
assicurare l'opera eseguita a regola d'arte. Eseguita con mezi meccanici e con intervento
manuale ove occorrente, incluso il carico e frasporto dei materiale di risutta a discarica controliata,
con esclusione degl oneri di discarica: per fabbricati con strutture verticali in legno, muratura e
ferro, vuoto per pieno €/mec 13,25

VOLUME DA DEMOLIRE MQ 260,00 X HML 2,20 = MC 572,00

MC 572,00 X €/MQ 13,25 = € 7.579,00

VALORE COMMERCIALE DELLA PARTICELLA N. 369 SOTTRATTI | COSTI DI DEMOLIZIONE:
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(VALORE COMMERCIALE) € 37.075,50 — (COSTI DI DEMOLIZIONE) € 7.579,00 =
€29.496,50

LA PARTICELLA N. 369 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 29.496,50

(diconsi euro ventinovemilaquatiroc entonovaniasei/50)

PARTICELLA N. 1463 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particelic: 163
AA - Qualitd SEMINATIVO IRRIGUQ - Classe 1 - Superficie Are 10,00 . cq 30,00 {mq 1.030,00)
AB - Qualita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Ha 1,00 Are 30,00 . ca 00,00 {mq 13.000,00)

Elenco Intestati
kkdkkkkkkkkikkkkkkkkkkkkikk
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DESCRIZIONE DEL TERRENO:
Il terreno oggetto della presente procedura si frova in Contrada Marinello del Comune di
Siderno e ricade all’interno della zona omogened prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Particella n. 163 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" — AGRICOLA IRRIGUA-
It terreno censito alla particella n. 163 del foglio n. 28 presenta una coltura a seminative e
uliveto corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. Il terreno al momento del

sopralluogo risulta curato.

VALUTAZIONE DEL TERRENO:
Per quanto riguarda la valutazione del tereno si fard riferimento ai seguenti fattori;
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO;
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:
- ALLA TABELLA DEl VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (vedi tabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Foglio: 28 Particella: 163
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AA - Qualita SEMINATIVO [RRIGUO - Classe 1 - Superficie Are 10,00 . ca 30.00 {mq 1.030,00)

AB - Qualita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Ha 1.00 Are 30,00 . cq 00,00 {mg 13.000.00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA -2014:

AA - QUALITA’ SEMINATIVO IRRIGUO: 16.850,00 €/Ha - 1,68 €/MQ

AB - QUALITA’ ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

Il terreno censito alla particella n. 143 del foglio n. 28 & posizionato in modo tale da poter
essere raggiunto attraverso la strada comunale, si presenta pianeggiante, curato e
censito in classe PRIMA in enframbe le colture effettuate [seminafivo e uliveto). Le
condizioni appena esposte determinano una percentudle di merito del 30% rispetto alla
valutazione riportata nella Tabella dei V.A.M. della Provincia di Reggio Calabria.

IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENO, SI EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA.

o PORZIONE AA:

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 1,68 + (30% = 0,50 €)=€/MQ 218

s PORZIONE AB:
VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (30% = 0,75 €) = €/MQ 325

PORZIONE AA:
(SUPERFICIE) MQ 1.030,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 2,18 €/MQ = € 2.245,40
PORZIONE AB:
(SUPERFICIE) MQ 13.000,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 3,25 €/MQ = € 42.250,00
VALORE COMMERCIALE COMPLESSIVO € 44.495 40

LA PARTICELLA N. 163 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE D! SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 44.495,40

{diconsi euro quarc:ntaquaﬁromi!aquaﬂrocenfonovan’racimque/40)

PARTICELLA N. 165 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725
Foglio: 28 Particella: 165
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Quaiitd ULIVETO - Classe 1 - Superficie Ha 1,00 Are 00,00 . ca 70,00 {mq 10.070,00)

Henco Intesiati
kkkkkkkkkkkkickkkkkkkkk
kkkkkkkkkkikkkkkkkkkkkk

DESCRIZIONE DEL TERRENO:
fl terreno oggetio della presente procedura si frova in Contrada Marinello del Comune di
Siderno e ricade all'interno della zona ocmogenea prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Particella n. 165 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" - AGRICOLA IRRIGUA-
Il terreno censito alla parficella n. 165 del foglio n. 28 presenta una coltura a uliveto
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. || terreno ol momento del
sopralluogo risulta curato,

VALUTAZIONE DEL TERRENO:
Per quanto riguarda la volutazione del terreno si fard riferimento ai seguenti fattori:
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:;
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:
- ALLA TABELLA DEl VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (vedi tabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Foglio: 28 Particella: 168

Qualita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Ha 1.00 Are 00,00, ca 70,00 (mqg 10.070,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA - 2014 : QUALITA’ ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

I ferreno censito alla particella n. 165 del foglio n. 28 & posizionato in modo tale da poter
essere raggiunto atfraverso Ia strada comunale, si presenta pianeggionte, curato e
censito in classe PRIMA. Le condizioni appena esposte determinano una percentuale di
merito del 30% rispetto alla valutazione riportata nella Tabella dei V.A M. deila Provincia di
Reggio Calabria.

IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENQ, SI EFIFE‘ITUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA.
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VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (30% = 0,75 €) = €/MQ 325
(SUPERFICIE) MQ 10.070,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 3,25 €/MQ = € 32.727,50

LA PARTICELLA N. 165 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 32.727.50

(diconsi euro freniaduemilasetfecentoventisette/50)

PARTICELLA N. 427 DEL FOGHO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particella: 427
Qualite ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 57,00 . ca 11,00 (mq 5.711,00)

Elenco Intestati
kkkkkkkkkkkkikkkkkkkkiickik
kkickkkkkkkkkkkkkkkkkkkkikkkk

DESCRIZIONE DEL TERRENO:
Il terreno oggetto della presente procedura si frova in Contrada Marinello del Comune di
Sidemo e ricade all’interno dellg zona omogeneda prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Particella n. 427 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" - AGRICOLA IRRIGUA-
Il terreno censito alla particella n. 427 del foglio n. 28 presenta una coltura a uliveto
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. | terreno al momento del
sopralivogo risulia curato.

VALUTAZIONE DEL TERRENO:
Per quanto riguarda la valutazione det terrens si fard riferimento ai seguenti fattori:
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:
- ALLA TABELLA DEl VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (vediiabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
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Foglio: 28 Particella: 427 _
Quailitd ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 57.00. ca 11,00 {mqg 5.711,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLl MEDI DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA - 2014 : QUALITA’ ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

il terreno censito alla particella n. 427 del foglio n. 28 & posizionato in modo tale da poter
essere raggiunto atfraverso la strada comunale, si presenta pianeggiante, curato e
censito in classe PRIMA. Le condizioni cppenc: esposte determinano una percentuale df
merito del 30% rispetto alla valutazione riportata nella Tabella dei V.AM. della Provincia di
Reggic Calabria. |

IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE

DEL TERRENO, S1 EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA.

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (30% = 0,75 €) = €/MQ 3.25
{SUPERFICIE) MQ 5.711,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 3,25 €/MQ = € 18.560,75

LA PARTICELLA N. 427 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNQC HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 18.540.75

{diconsi euro diciottomilacinquecentosessanta/75)

PARTICELLA N. 428 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO

Catasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725

Foglio: 28 Particellcr: 428
Qualitd ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 08,00 . ca 31 00 {mqg 831,00}

Elenco Intestati
kkkkkkkkikkkkkkkkkkkkkkkkkk
kkickkkkkkkkkkkikkkkkkkkkkk

DESCRIZIONE DEL TERRENO:
I terrenc oggetio della presén’re procedura si frova in Contrada Marinelio del Comune di
Siderno e ricade all'inferno della zona omogenea prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Particella n. 428 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" — AGRICOLA IRRIGUA-
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Il tereno censifo dlla particella n. 428 del foglio n. 28 presenta una coltura a uliveto
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. || terreno al momento del

sopralluogo risulta curato.,

VALUTAZIONE DEL TERRENO:
Per quanto riguarda la valutazione del terrenoc si fard riferimento ai seguenti fattori:
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:
- AlLLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO:
- ALLA TABELLA DEl VALORI AGRICOL MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (vedi tabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Foglio: 28 Particella: 428

Qualita ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 08,00 . ca 31.00 {(mq 831,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MED! DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA - 2014 : QUALITA' ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

[t ferreno censito alla particella n. 428 del foglio n. 28 & posizionato in modo tale da poter

essere raggiunto aftraverso la strada comundie, si presenta pianeggiante, curafo e

censito in classe PRIMA. Le condizioni appena esposte determinanc una percentudlie di

merito del 30% rispetio alla valutazione riportata nella Tabella dei V.AM. della Provincia di

Reggio Calabria.,

[N BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE
DEL TERRENO, S| EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA,

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (30% = 0,75 €) = €/MQ 325

(SUPERFICIE) MQ 831,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 3,25 €/MQ = € 2.700,75

LA PARTICELLA N. 428 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE DI SIDERNO HA UN VALORE
COMMERCIALE DI € 2.700,75

(diconsi euro duemilasettecento/75)

PARTICELLA N. 429 DEL FOGLIO N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO

Cotasto: Terreni Comune: SIDERNO Codice: 1725
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Fodlio: 28 Particella: 429
Qualitd ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 01,00 . ca 38,00 (mQg 138,00}

Elenco Intestati
kkkkkkkkkikkidkikkkkkicdkkk
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DESCRIZIONE DEL TERRENO:
Il terreno oggetto della presente procedura si frova in Conirada Marinello del Comune di
Siderno e ticade all’interno della zona omogened prevista dal P.R.G. del Comune di
Siderno come di seguito specificato:

- Parficella n. 429 del foglio n. 28: ZONA OMOGENEA “E1" — AGRICOLA [RRIGUA-
Il terreno censito alla particella n. 429 del foglio n. 28 presenta una coltura a uliveto
corrispondente con quella dichiarata in visura catastale. i terreno al momento del
sopralivogo risulia curato.

VALUTAZIONE DEL TERRENO:
Per quanto riguarda la valutazione del terreno si fard riferimento i seguenti fattori:
- ALLA SUPERFICIE DEL TERRENO:
- ALLA COLTURA PRATICATA SUL TERRENO;
- ALLA TABELLA DEI VALORI AGRICOLI MEDI DELLA PAROVINCIA DI REGGIO CALABRIA
AGGIORNATA ALL'ANNO 2014. (veditabella Valori Agricoli Medi in ALLEGATO 8)

- SUPERFICIE E COLTURA DEL TERRENO:
Foglio: 28 Particella: 429

Qualitg ULIVETO - Classe 1 - Superficie Are 01,00 . ¢ca 38,00 {mq 138,00)

- VALUTAZIONE DA TABELLA VALORI AGRICOLI MED! DELLA PROVINCIA DI REGGIO
CALABRIA - 2014 : QUALITA’ ULIVETO: 25.000,00 €/Ha - 2,50 €/MQ

# terreno censito dila particella n, 428 del fogiio n. 28 & posizionato in modo tale da poter
essere raggiunto atfraverso la strada comunale, si presenta pianeggiante, curato e
censito in classe PRIMA. Le condizioni appena esposte determinano una percentuale di
merito del 30% rispetto alla valutazione ricortata nella Tabelia dei V.AM. delia Provincia di
Reggio Calabria.
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IN BASE ALL'ESTENSIONE, ALLA COLTURA DICHIARATA E RISCONTRATA E ALLA POSIZIONE
DEL TERRENO, SI EFFETTUA LA SEGUENTE VALUTAZIONE ECONOMICA.

VALUTAZIONE APPLICATA €/MQ 2,50 + (30% = 0,75 €) = €/MQ 3.25
(SUPERFICIE) MQ 138,00 X (VALORE MQ APPLICATO) 3.25 €/MQ = € 448,50

LA PARTICELLA N. 429 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28 DEL COMUNE Di SIDERNO KA UN VALORE
COMMERCIALE Di € 448 50

(diconsi euro quatirocentoquarantotto/50)

RIEPILOGO DEL VALORE DEI BENI PIGNORATI:
FABBRICATI

PARTICELLA N. 1713 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 31:
VALORE COMMERCIALE DI € 1.072.706,50
{diconsi euro unmilionesettanduemilasettecentosei/50)

PARTICELLA N. 333 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE Di € 240.594,33
(diconsi euro duecen’roqucxrc:m‘c:milc:cinquecen’ronovan’roqua’r’rrofSS)

PARTICELLA N. 313 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 85.162,03
{diconsi euro o’rfcntacinquemilc:cen’rosesscxnfcdueiOS)

PARTICELLA N. 320 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 581.262,95
(diconsi euro cinquecenfooﬁqn’runomiladuecen’tosessan’raduef‘?S)

PARTICELLA N. 370 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 773.784,00
{diconsi euro settecentosettaniatremilasettecentootta ntaquattro/00)

PARTICELLA N. 371 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE D! € 94.138,00
(diconsi euro novunthuo’r’rromilacentotrenfoﬁofOO}

PARTICELLA N. 329 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 460.033,00
{diconsi euro quatirocentosessantamilatrentatre /00

PARTICELLA N. 437 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 2.539,84
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(diconsi euro duemitacinquecentotrentanove/84)

TOTALE VALORE DEI FABBRICATI DETRATTI | COSTI DI DEMOLIZIONE: € 3.310.220,65
TERRENI

LA PARTICELLA N. 13 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 26
VALORE COMMERCIALE DI € 30.800,00
{diconsi euro frentamilaottocento/00)

PARTICELLA N. 36 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
UN VALORE COMMERCIALE DI € 391,40
{diconsi euro frecentonovantuno/40)

PARTICELLA N. 42 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 8.745,00
(diconsi euro oftomilasetiecentoquarantacingue/00)

PARTICELLA N. 347 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28
UN VALORE COMMERCIALE D) € 11.412,50
(diconsi euro undicimilagquatirocentododici/50)

PARTICELLA N. 369 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28
VALORE COMMERCIALE DI € 29.496,50
{diconsi euro ventinovemilaquatirocentonovantasei/ 50}

PARTICELLA N. 163 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 44.495,40
{diconsi eurc qucxrc:m‘cquc:Hromilc:qucx%’frocenfonovqn’rocinqueMO)

PARTICELLA N. 165 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 32.727,50
(diconsi euro frentaduemitasettecentoventisette/50)

PARTICELLA N. 427 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE D! € 18.560,75
(diconsi euro diciottomilacinquecentosessanta/75)

PARTICELLA N. 428 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28:
VALORE COMMERCIALE DI € 2.700,75
{diconsi euro duemilasettecento/75)

PARTICELLA N. 429 DEL FOGLIO DI MAPPA N. 28
VALORE COMMERCIALE DI € 448,50

{diconsi euro quattrocentoquarantotto/50)
' TOTALE VALORE DEI TERRENI: € 179.778.30
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TOTALE VALORE PROPRIETA'DETRATTI | COSTI DI DEMOLIZIONE DEI
FABBRICATI NON SANABILI: € 3.489.998,95

QUESITO I) “per i fabbricati rediga fe piante planimetriche”

LE PLANIMETRIE SCATURITE DAl RILEVI EFFETTUAT| DALLA SOTTOSCRITTA C.1.U. DURANTE |
SOPRALLUOGHI SONO RIPORTATE NELLE TAVOLE IN ALLEGATO ALLA PRESENTE RELAZIONE DI
CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO.

LE TAVOLE RIPORTANO:

L'INDICAZIONE CATASTALE DEL FABBRICATO:

LA PLANIMETRIA QUOTATA DEL FABBRICATO:

LASUPERFICIE DEL FABBRICATO:

GLI ATTI AUTORIZZATIVI RELATIVI AL FABBRICATO.

LE TAVOLE SONO ORGANIZZATE NELLA SEZIONE ALLEGATO ? (TAVOLE DI RESTITUZIONE
PLANIMETRICA DELLE PARTICELLE OGGETTO DELLA PRESENTE PROCEDURA) COME DI SEGUITO
SPECIFICATO:

- TAVOLA 1) - P.LLA 1713, FG. 31 - PIANO INTERRATO E PIANO PRIMO;

- TAVOLA 2) ~P.LLA 1713, FG. 31 - PIANO PRIMO E PIANO SECONDO;

- TAVOLA 3) - P.LLA 333, FG. 28 — SUBALTERNO 2/A;

- TAVOLA 4) - P.LLA 333, FG. 28 - SUBALTERNI 2/B, 2/C, 2/E;

- TAVOLA 5) ~ P.LLA 333, FG. 28 - SUBALTERNI 2/D, 2/F,

- TAVOILA 6) - P.LLA 333, FG. 28 - SUBALTERNO 2/G - P.LLA 369, FG. 28 - P.LLA 437, FG. 28;

- TAVOLA 7) - P.LLA 313, FG, 28;

- TAVOLA 8) - P.LLA 320, FG. 28 - PIANO TERRA:

- TAVOLA 9) - P.LLA 320, FG. 28 - PIANO PRIMO E PIANO SECONDO;

- TAVOLA 10) - P.LLA 370, FG. 28;

- TAVOLA 11) - P.LLA 329, FG. 28 - PIANO SEMINTERRATO E PIANO TERRA;

- TAVOLA 8) - P.LLA 320, FG. 28 - PIANO PRIMO - P.LLA 371 , FG.28,

QUESITO mj) “indichi se e quali del beni che si andranno a frasferire, per loro natura, sono
assoggettabili ad LV.A”

L'assoggettabilitd dei beni immobili al regime L.V.A. dipende sia dalla destinazione d'uso
dell'unitd immobiliare, intesa esclusivamente come CLASSIFICAZIONE CATASTALF del

bene, sia dalla natura dej soggetfi che intervengono nell’operazione di vendita o
locazione.
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Di seguito viene specificata la recente normativa in materia di assoggettapilita 1.V.A. dei
beni immobili o destinazione ABITATIVA e STRUMENTALE, secondo in “Decreto Sviluppec”
{DL 83/2012).

I“decreto sviluppo” (DL 83/2012) ha riscritto interamente il regime Iva delle cessioni di beni
immobili. In parficolare I'articolo 9 del DL ha sostituito integralmente i numero 8-bis e 8-
ter dell'arficolo 10 DPR 633/1972, i quali contengono la discipling Iva, rispettivamente delle
locazione di beni immobili (abitativi e strumentali), le cessioni di immobili abitativi e le
cessioni di immobili strumentaii.

- Sono considerasti immobili abitativi quelli appartenenti alla categoria catastale A,

escluso A10.
- Gli immobili rientranti nelle alire categoria catastali, inclusa A10, sono considerdﬁ
strumentali,

Sul punto I’Agenzia delle Entrate, con fa circolare 27/E del 2006 prevede espressamente
che “la distinzione tra immobili abitativi e immobili strumentali deve essere operata con
riferimenfo alla classificazione catastale dei fabbricali, a prescindere da loro effeffivo
utilizzo™,
Anteriormente alla modifica tegisiativa, te cessioni di fabbricati abitativi era, come regola
generale, esente Iva'a meno che il cedente non fosse stato I'impresa costrutitice o
l'impresa che abbia eseguito sullo stesso opere di ripristino {restauro e di risanamento
conservativo, interventi di ristrutturazione edilizia e/o interventi di ristrutiurazione urbanistica) da
meno di 5 anni dalla costruzione dell'immobile o dal termine dei lavori di ripristino.
Dopo la novella legislativa continua ad applicarsi tale regola con I'infroduzione della
possibilitd, solamente per i soggeti costruttori o quelli che abbiano eseguito | predetti
lavori si ripristino, di esercitare I'opzione per I'imponibiitd Iva trascorsi 5 anni dalia
costruzione. L'opzione per 'imponibilitd iva deve essere manifestata nell’ atto di vendita.
La norma vuole favorire le imprese di costruzioni in sede di vendita dei beni invenduti.
D’ora in poi tali soggetti pofranno applicare alla cessioni I'lva, indipendentemente dal
momento in cui cedono'i_ beni costruiti o ripristinati, potendo cosi detrare F'iva versata

durante la costruzione del bene.

Nella tabella che segue viene Hassunto il regime fiscale delle cessioni di beni immobili
con DESTINAZIONE ABITATIVA:

Iva _
_ Detrazione Ipctecarie
Operazione Cedente Cessionario] Regime per il Registro [e catastdii
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cedente
1) Imprese costruttrici o
che vi abbicano eseguito
interventi di restauro e di
risanamento conservativo, Imponibile
interventi di risirutturazione| Chivnque | 4% (prima
Cessione dij ediliZia e/o interventidi | (soggetti |casa) 10%
ristrutturazione urbanistica [passivi lva e aliquota Fissa 168( Fisso 148 €
dameno di 5 anni privai) ordinaria | Ammessa £ + 168 €
2} Imprese costruttrici o
che vi abbiano eseguito
interventi di restauro e di
risanamento conservativo,
interventi di ristrutturazione
edilizia efo interventi di
ristrutturazione urbanistica Impoenibile
che hanno esercitalo 4% (prima
V'opzione per I'imponibilitt| Chiunque casay)
va trascorsi cinque anni | (soggetti 10%
dol fermine deilavori  [passivi lva e| aliquota Fissa 168| Fissa 148 €
privati) ordinaria | Ammessa € + 168 €
Fissa 168 €
+ 168 €
Non 3% (prima
Chiungue ammessa o {prima casay)
{soggetti ammessc (casa) 7% 2%+1%
3) Imprese diverse dalle [passivi lva e con il pro- | afiquotai dliquote
precedenti privati) Esente rata ordinarict| ordinarie

La modifica pit rilevante riguarda le cessioni di fabbricati strumentali; per questi viene
stabilita una regoia di imponibilith per opzione senza vincolaria alla tipologia del soggetto
che la esercita, come accade invece per le cessioni di fabbricati abitativi,

Prima della novella legislafiva, ie cessioni di immobili strumentali avvenivano in esenzione
Iva a mene che il cedente non fosse I'impresa di costruzione o di ripristinc entro i 4 anni
successivi oppure per i cedenti diversi da questi quando il cessionario:

aveva una percentuale di defrazione Iva inferiore o uguale dl 25%:

non era un soggetto passivo Iva,
Con I'entrata in vigore del DL 83/2011, le regole per I'imponibilitd Iva sono state
semplificate. |
Le cessioni di immobili strumentali sono soggetti ad Iva in due sole ipotesi:

- qualora il cessionario sia 'impresa cosiruttrice del bene o via abbid eseguito i favori
di fipristino enfro 5 anni dal termine della costruzione o dei lavori;

qualora il cedente abbia manifestato I'opzione per I'imponibilitd.

Anche nel caso degli IMMOBILI STRUMENTALI, I'opzione deve essere manifestata nell’atto
di vendita. '
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1) Imprese costruttrici o che
vi abbiano eseguito
interventi di restauro e di
risanamento conservativo,
interventi di ristrutturazione | Chiungue
edilizia efo interventi di (soggetti
nstrutiurazione urbanistica | passivi iva e R1% dliquota Fissa [ Fissa 168 €
strumentali da meno di 5 anni privati) ordinaria | Ammessa | 168 € + 168 €
Chiungue
2) Qualungue impresa che | (soggetti
ha esercitato I'opzione per | passivilva e R1% aliquota Fissci
I'imponibilitd Iva privati) ordinaria | Ammessa | 1468€ | 3%+ 1%
Non
ammessa
Chivngue o)
[soggetii ammessa | 7%
3) Imprese diverse dalle | passivi lva e con il pro- |aliqucta
precedenti privati) Esente rata jordinarial 3%+ 1%

Lo stesso DL 83/2012 ha apportato modifiche anche ail’aricolo 17, comma 6, lettera a-
bis) del DPR 633/1972. In tale norma era precedentemente contenuto I'obbligo del
reverse charge per i cessionari di immobili strumentati, gualcra il cedente avesse
esercitato 'opzione per f'imponibilitd oppure qualora il cessionario era un soggetio
passivo con un pro-rata di detraibilitd ugudle o inferiore al 25%.

Con la modifica apportata, il reverse charge & ora obbligatorio, tanto per le cessioni di
immobili abitativi quanto per quelli strumentali, qualora il cedente eserciti, nei limiti
previsti, 'opzione per I'mponibilitd Iva.

I recente DL 83/2012 modifica strutturalmente anche la disciplina delle locazione di

immobili. Infatti I'articolo 9 del DL riscrive interamente il n. 8), comma 1, dell'articolo 10 del
DPR 633/1972.

Anteriormente alla modifica, it regime Iva ordinario delle locazioni di immobii erg
I'esenzione ad eccezione di dlcune tipologie di locazione. in particolare eranc soggette
all’lve (10%) te tocazioni di immobili abitativi da parte delle imprese costruttrici o di ripristino
{cioé quelle che hanno eseguito interventi di restauro e di rsanamento conservativo,
interventi di ristrutturazione edilizia e/o interventi di ristrutturazione urbanistica} in
affuazione di piani di ediizia convenzionata entro quatiro dalla ultimazione della
costruzione_ o dei lavori a patto che il confratto di locazione non abbia una duraia
inferiore a quattro anni.
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Erano inolire soggettt ad Iva (21%) le locazioni di fabbricati strumentali da chiunque
concesse quando il locatario aveva una percentuadle di defrazione Iva inferiore o uguale
al 25% oppure non era un soggetto passivo va oppure il locatore aveva manifestato
I'opzione per 'imponibilitd.

Con l'entrata in vigore del DL 83/2012 la disciplina viene semplificata. Rimane infatii,
come regola genercle, I'esenzione Iva per le locazione di immobili, sia abitalivi sia
strumentali, affiancata da fre eccezioni.

L'imponibilita Iva della locazione & riservaiaq, previa esplicita opzione del locatore nel
contratte di locazione, per i fabbricati:

- abitativi, effettuate dalle imprese costruttrici o di ripristino (cioé quelle che hanno
eseguito interventi di restauro e di risanamento censervativo, interventi di ristrutturazione

ediizia e/¢ interventi di ristrutturazione urbanistica) senza limite temporale;

abitativi, destinati ad dlloggi sociali (cd. housing sociale)

f

~ strumentaili.
lva
Detrazione
peril
Operazione Cedente Cessionaric | Regime | cedente Registro
1) Imprase costrutirici o che
vi abbiano eseguiio
interventi di restauro e di
risanamento conservatfivo,
interventi di ristrutturazione
edilizia efo interventi i Chiunque
Locazione di | ristrutturazione urbanistica (soggeiti
fabbricati se hanno esercitato passivi Iva e [Imponibile
abitativi I'opzione per l'impoenibilita privati) 10% Ammessa Fissa 168 €
2} Qualunque soggetto Chiungue
passive se 'immobile & (soggetti
destinato ad alloggio  |passivi iva e Imponibile
sociale privati) 10% Ammessa Fissa 168 €
Non
Chiunque ammessa ©
(soggetti ammessa
3} Imprese diverse dalie  |passivi lva e con il pro-
precedenti privati) Esente rata AliQuota 2%
Chiungue
Locazione di | 1) Qualunque impresa che {soggetti
fabbricoti ha esercitato I'opzione per passivi iva e imponibile
strumentali I'imonibilita iva privati) 21% Ammessa Fissct 168 €
2} Imprese diverse dalle | Chiunque | Esente Non Aliquota 1%
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precedenti [soggetii ammessa o
passivi lva e ammessa
privati) con il pro-
rata

L'Agenzia delle Entrate, considerata |a recente enfrata in vigore det DL 83/2012, non si &
ancora pronunciata sulle modalitd di esercita I'opzione per i controtfi in corso alla data di
enfrata in vigore del DL (26 giugno 2012).

Alcuna dofttring ritiene applicabile quanto riportato nella Risoluzione 4 gennaio 2008, n.
2/E. In particolare, secondo I' Agenzia delle Entrate |l soggetio subentrante in un contratto
di locazione che non ha potuto esercitare I'opzione per Iimponibifitd al’lva in sede di
registrazione def confratio, pud esercitaria al’atio del sub-ingresso mediante invio di
apposita raccomandata a/r ol competente Utficio del’ Agenzia delle Entrate, ove
manifesta tale opzione. S attende sul punto una pronuncia dell’agenzia delle Enirate.

RISPOSTA DEL C.T.U. Al QUESITI POSTI DAL G.E. CON NOTA DE! 14. 08. 2015

(RIFERIMENTO ALLEGATO 11 - QUESITI POSTI DAL G.E. AL C.T.U. CON NOTA DEL 14. 08, 2015)

RISPOSTA AL QUESITO A)

La localizzazione dei fabbricati censiti alia particella n. 370 del foglio di mappa n. 28 del
Comune di Siderno, oggetto della presente procedura, riscontrata incongruente rispetto
dlle previsioni di progetto (vedi paragrafo di risposta al QUESITO ¢) della relazione di C.T.U.), non
PUG essere reftificata sotto iI profilo fecnico - amministrativo. La localizzazione di fabbricati

suddetti in mappa catastale risulta congruente con quello che & lo stato dei fafto dei
luoghi.

RISPOSTA AL QUESITO B)
H valore dei beni di cui alle particelle n. 333 e . 437 del foglio di mappa n. 28 del Comune

di Siderno, oggetto della presente procedura, é stata effeluata come disposto nel
QUESITO e). (vedi paragrafo di risposta al QUESITO k) - valutazione dei beni)
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