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REDATTA 
 PREVIA ISTANZA DEL CURATORE 

 E GIUSTA RELATIVA AUTORIZZAZIONE EMESSA DAL GIUDICE DELEGATO. 

IN RELAZIONE ALLA PROCEDURA FALLIMENTARE N. 7/2007 R.G. FALL. 
ISCRITTA PRESSO IL TRIBUNALE DI COSENZA.  

Il C.T.U. 

Ing. Francesco Tarsitano 
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D’UFFICIO 
 

 

1. PREMESSA 

Io sottoscritto Ing. Francesco Tarsitano, nato a Cosenza il 28/09/69, residente in via Sardegna, 

snc, del Comune di Carolei ( CS ), con studio professionale in Cosenza alla via D. Milelli, n. 36, 

iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di Cosenza al n° 2524 ed iscritto all’Albo dei 

Consulenti Tecnici d’Ufficio al n° 2751, nell’anno 2021 il mese di settembre il giorno 12, previa 

istanza del curatore ( All. Istanza Curatore ) e giusta relativa autorizzazione emessa dal Giudice 

Delegato ( All. Autorizzazione Nomina – G.D. ), venivo incaricato Consulente Tecnico nell’ambito 

della procedura fallimentare n. 7/2007 R.G. Fall., iscritto presso il Tribunale di Cosenza. 

In tale suddetta circostanza lo scrivente veniva incaricato a compiere indagini sul patrimonio 

immobiliare nella titolarità della curatela e valutazione estimativa dello stesso secondo i criteri 

indicati dal curatore nell’istanza sopra richiamata. 

Peraltro, mi veniva concesso il termine di 60 giorni per il deposito della relazione di consulenza 

tecnica scritta, salvo proroghe motivatamente richieste. 

 Successivamente lo scrivente si adoperava a svolgere il mandato conferito, con lo studio e 

l’analisi della documentazione trasmessa dalla curatela, effettuando i necessari sopralluoghi 

relativamente agli immobili nella titolarità della curatela ed effettuando le necessarie acquisizioni 

documentali presso gli enti competenti, nonché acquisendo la necessaria documentazione notarile 

inerente agli stessi immobili. 

Si evidenzia, infine, che per il compimento delle suddette attività lo scrivente ha richiesto varie 

e motivate proroghe che venivano autorizzate dal curatore, fino all’autorizzazione al deposito della 

relazione di consulenza entro la data del 16/03/2023 ( All. Autorizzazione al deposito ). 

 

 
2. DOCUMENTAZIONE ACQUISITA DALLA CURATELA 

La documentazione trasmessa dalla curatela allo scrivente consiste in: 

- sentenza di fallimento ( All. Sent. Fall. ); 

- visure per soggetto, effettuate presso i Servizi Catastali della Direzione Provinciale di 

Cosenza e di Catanzaro dell’Agenzia delle Entrate, inerenti agli immobili nella titolarità 

della curatela ( All. Vis. Cat. Curatela ); 

- le Ispezioni Ipotecarie, alla data del 30/07/21, effettuate presso il Servizio di Pubblicità 

Immobiliare della Direzione Provinciale di Cosenza e di Catanzaro dell’Agenzia delle 

Entrate inerenti agli immobili nella titolarità della curatela ( All. Isp. Ipot. Curatela ). 
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3. SVOLGIMENTO DELLE OPERAZIONI DI CONSULENZA 

Al fine di ben adempiere al mandato conferito, lo scrivente effettuava, in relazione agli 

immobili nella titolarità della curatela ubicati nel Comune di Rende e di San Fili, i necessari 

sopralluoghi volti a prendere visione degli stessi e volti ad effettuare i necessari rilievi foto-metrici                      

( All. Verb. Sopralluoghi ). 

Peraltro, previa acquisizione, da parte dello scrivente, degli atti notarili di provenienza degli 

immobili nella titolarità della curatela ( All. Atti Notarili ), lo scrivente, previe le opportune 

richieste di accesso agli atti, acquisiva presso gli Uffici Tecnici dei Comuni di Rende ( CS ) e di San 

Fili ( CS) la documentazione necessaria alla caratterizzazione urbanistica dei beni immobili                      

( All. Doc. Edilizia - Rende ) ( All. Doc. Edilizia – San Fili ), acquisendo, altresì, il certificato di 

destinazione urbanistica inerente ai terreni ubicati nel Comune di Sersale ( CZ )                      

( All. Cert. Dest. Urb. – Sersale ).  

Inoltre, al fine di pervenire ad una stima dell’attuale valore di mercato inerente agli immobili 

nella titolarità della curatela, lo scrivente si adoperava per l’acquisizione delle visure catastali 

inerenti ai suddetti immobili, nonchè per l’acquisizione dei necessari riferimenti di valutazione. 

 

 

4. RISPOSTE AI QUESITI COMMESSI 

Alla luce di tutti gli accertamenti tecnico – amministrativi esperiti da questo C.T.U., per 

come sopra riportato, si traggono le riposte ai quesiti commessi, qui di seguito riportate per ogni 

immobile nella titolarità della curatela. 

 

Immobile N. 1 
 

[ Fabbricato per civile abitazione, ( 100 % Piena Proprietà ) e corte pertinenziale ] 

 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

 

1.1) Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un fabbricato per civile abitazione, ( 100 % Piena Proprietà ), con annessa 

corte di pertinenza. 

Il fabbricato, di cui trattasi, rimane individuato nel Comune di San Fili, alla Via Cozzi, 

ed è stato costruito nell’anno 1992, con strutture portanti in c.a., sul lotto di terreno di               

919 mq, censito presso il Catasto dei Fabbricati del Comune di San Fili al                      

Foglio 7, Particella 365 sub 5 ( Fabbricato ), Particella 363 sub 3 ( Corte ).  
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Il fabbricato per civile abitazione, rimane dislocato su tre livelli oltre che ad un livello 

seminterrato adibito a magazzino/deposito ( piano seminterrato, terra, primo e secondo ), 

per come rappresentato sulle planimetrie catastali allegate ( All. Imm. 1 – Vis. Cat. ) 

( All. Imm. 1 – Plan. Cat. ), per una superficie commerciale di 288,64 mq 

( All. Imm. 1 – Stima ). 

Il fabbricato sopra descritto fa parte di una unità immobiliare destinata urbanisticamente 

ad abitazione di tipo civile, censita, unitamente alla corte di pertinenza, presso il NCEU 

del Comune di San Fili per come di seguito riportato: 

 Fabbricato: Piano 1 – 2 – 3 – S1, destinazione Catastale A2 ( Abitazione di tipo

Civile ) censito al:

 Foglio 7, Particella 365, sub. 5 ( 100 % Piena Proprietà );

 Corte annessa, censita al:

 Foglio 7, Particella 363, sub. 3 ( 100 % Piena Proprietà );

1.2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di San Fili, è stato possibile evincere che: 

 il fabbricato è stato autorizzato con Concessione Edilizia n°15/87 del 01/09/87 e

successiva Variante n°3/89 del 15/05/89 e ultima Variante n°1/92 del 29/01/92 ai

sig.ri RUFFOLO Antonio, RUFFOLO Achille e PERFETTI Raffaella,

proprietari e titolari della concessione edilizia (Costruzione di n°2 fabbricati per

Civile Abitazione denominati A  e B ), per come riportato sugli atti acquisiti da

questo C.T.U. ( All. Doc. Edilizia – San Fili ).

 non è stato possibile reperire né il certificato di collaudo delle opere statiche, né

l’autorizzazione di abitabilità del fabbricato.

 dall’analisi della documentazione edilizia, in relazione all’effettivo stato dei

luoghi ( All. Imm. 1 – Doc. Fot. ), sono emerse, relativamente al suddetto

fabbricato ed alla annessa corte, delle opere che risultano di natura abusiva

( All. Imm. 1 – Plan. Stato di fatto ), in quanto non autorizzate e che risultano

essere delle non conformità di natura urbanistica e strutturale ( Locale deposito al

piano seminterrato, balconi con differente posizione e geometria, differenti

tramezzature, differenti bucature esterne, verande, una scala metallica di accesso

al seminterrato, pergolati, legnaie e ricovero animali, ecc..).

Per tali opere abusive, pertanto, dovrà predisporsi una apposita pratica di Sanatoria 

edilizia, ai sensi dell’art. 36/37 del DPR n. 380/2001 e successive modifiche ed 
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integrazioni, che comporterà una spesa stimata dallo scrivente in circa € 20.000,00, 

comprensiva delle eventuali rimozioni/adeguamenti, delle opere eventualmente non 

sanabili e degli oneri fiscali. 

La suddetta somma, tiene conto della pratica di Sanatoria edilizia e del pagamento degli 

oneri relativi, tiene conto di tutti gli oneri necessari all’ottenimento del titolo edilizio in 

Sanatoria, che possono essere riassunti per come di seguito riportato: 

 spese di progettazione;

 spese per oneri concessori:

 spese per oblazione;

 spese per lavori di rimozioni/adeguamenti;

 spese per collaudo statico delle opere.

Il su descritto immobile risulta censito presso il Catasto Fabbricati, anche se, per come 

sopra detto, con delle difformità.  

La regolarizzazione catastale delle stesse imprecisioni comporterà una spesa stimata di 

circa € 2.000,00 comprensiva di spese e degli oneri fiscali. 

1.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’intero immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 153.800,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

 Euro 260.936,00 è il valore stimato del fabbricato per civile abitazione e

annessa corte ( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 1 – Stima );

 Euro 75.200,00 è il valore stimato del diritto di abitazione, vita natural

durante, determinato tenendo conto del valore catastale dell’immobile,

dell’attuale interesse legale e del coefficiente correlato all’età dell’avente

diritto ( All. Atti Notarili ).

 Euro 20.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per ottenere il

suddetto titolo edilizio in Sanatoria;

 Euro 2.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per la

regolarizzazione degli accatastamenti.

 Euro 10.000,00 € è il valore delle spese stimate per le lavorazioni necessarie

a superare i fenomeni di infiltrazioni e degrado dell’immobile che si

registrano al piano seminterrato, terra e primo nonché al locale mansardato.
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1.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile, ossia il fabbricato con annessa corte, risulta adibito a civile abitazione e risulta 

attualmente occupato. 

In relazione alla unità immobiliare sopra descritta, si evidenzia che nell’ambito dell’atto notarile 

di provenienza, rogato dal Notaio Perrella Gianluca ( All. Atti Notarili ), i venditori si 

riservavano il diritto di abitazione sul fabbricato in oggetto vita natural durante con reciproco 

diritto di accrescimento.  

1.5) Ispezione Ipocatastale  

( All. Imm.1 – Ispezione. Ipotecaria ): 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di San Fili al Foglio 7, 

Particella 365, sub. 6, con annessa corte censita al NCEU del Comune di San Fili al 

Foglio 7, particella 363, sub 3 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenziano, oltre all’atto 

giudiziario - estensione di sentenza dichiarativa di fallimento, le seguenti risultanze, alla data 

del 31/07/2021, relativamente al soggetto Ardimentoso Serafino, ipocatastali: 

a) TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/08/2004 - Registro Particolare 17257
Registro Generale 23773
Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 65420/8178 del
03/08/2004
ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA
Immobili siti in SAN FILI(CS)
SOGGETTO ACQUIRENTE.

Immobile N. 2 

[ Appartamento per civile abitazione ( 100 % Piena Proprietà ) ] 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

2,1)  Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un appartamento per civile abitazione ubicato al piano terra, di un più ampio 

fabbricato dislocato su quattro livelli compreso il seminterrato, sito nel Comune di 

Rende alla via Palladio, Snc ( All. Imm. 2 – Vis. Cat. )  ( All. Imm. 2 – Plan. Cat. ). 
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 Abitazione: Piano T, destinazione Catastale A3 ( Abitazione di tipo Economico )

censita al:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 6 ( 100 % Piena Proprietà ).

e rimane composta da un ingresso, un disimpegno, una camera ed un bagno, al momento 

adibito ad uso ufficio, per una superficie commerciale di 49 mq ( All. Imm. 2 – Stima ). 

2,2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di Rende,  è stato possibile evincere che: 

 Il fabbricato è stato regolarizzato in virtù della Concessione Edilizia in Sanatoria

n°104 del 25/05/1998 relativa ai lavori di ristrutturazione e ampliamento alloggio

custode; Ristrutturazione ufficio; Ampliamento al piano primo e sopraelevazione

( mansarda ); Realizzazione di un Portico; Tompagnatura esterna di un

capannone per deposito legname e realizzazione di un p. secondo per locale

servizi in difformità alla licenza edilizia n.77 del 14/10/1978

( All. Doc. Edilizia – Rende ).

 È presente Dichiarazione di Agibilità datata 12/11/1981, che riporta i riferimenti

delle autorizzazioni necessarie al suo rilascio.

Si vuole, inoltre, evidenziare che successivamente al rilascio della dichiarazione

di agibilità, veniva rilasciata C.E. edilizia in sanatoria n°104 del 25/05/1998,

quindi l’agibilità dell’immobile necessita di una nuova S.C.A ( Segnalazione

Certificata per l’agibilità ) che tenga conto degli abusi sanati con la C.E in

sanatoria ( All. Imm. 2 – Plan. Stato di fatto ).

 Si rileva la presenza di una incongruenza di natura catastale rispetto alla

destinazione d’uso differente da quella urbanisticamente assentita, infatti, presso

il NCEU del Comune di Rende, l’immobile rimane censito con categoria A3

( abitazione ).

Attualmente i locali sono adibiti ad uso ufficio, mentre la destinazione registrata

al Catasto dei Fabbricati è quella di Abitazione di tipo Economico.

Si evidenzia, inoltre, che nell’ultimo titolo edilizio approvato i suddetti locali

erano adibiti ad uso ufficio ( All. Imm. 2 – Doc. Fot. ).

Inoltre, attesa la presenza di opere abusive realizzate in adiacenza all’immobile

oggetto di stima, si renderà necessaria la predisposizione di una apposita pratica

di Sanatoria edilizia, ai sensi degli artt. 36 e 37 del DPR n. 380/2001, che tenga
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conto anche della variazione dello stato di uso, il tutto con una spesa stimata 

dallo scrivente in circa € 5.000,00, comprensiva degli oneri fiscali. 

La suddetta somma, tiene conto della pratica di Sanatoria edilizia e del pagamento degli 

oneri relativi, tiene conto di tutti gli oneri necessari all’ottenimento del titolo edilizio in 

Sanatoria, che possono essere riassunti per come di seguito riportato: 

 spese di progettazione;

 spese per eventuali lavori;

 spese per oneri concessori:

 spese per oblazione.

Il su descritto immobile risulta censito, anche se, per come sopra detto, con delle 

difformità.  

La regolarizzazione catastale delle stesse imprecisioni/difformità di destinazione 

comporterà una spesa stimata di circa € 1.000,00 comprensiva di spese e degli oneri 

fiscali. 

2.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 30.000,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

1) Euro 45.956,64 è il valore stimato dell’unità immobiliare destinata attualmente ad abitazione

di tipo economico ( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 2 – Stima );

2) Euro 5.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per ottenere il suddetto titolo

edilizio in sanatoria;

3) Euro 1.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per la regolarizzazione degli

accatastamenti.

4) Euro 10.000,00 € è il valore delle spese stimate per le lavorazioni necessarie a superare i

fenomeni di avanzato deterioramento dei materiali che si registrano all’interno dei locali.

2.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile risulta adibito ad uso ufficio e risulta attualmente occupato. 

2.5) Ispezione Ipocatastale 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di Rende al Foglio 5, Particella 

689, sub. 6 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenzia, oltre all’atto giudiziario - estensione di 

sentenza dichiarativa di fallimento, alla data del 31/07/2021, che non risultano trascrizioni a 
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favore ed, inoltre, sull’atto notarile di provenienza, rogato dal Notaio Perrella Gianluca 

( All. Atti Notarili ) seppur viene indicata come oggetto di compravendita una “ palazzina 

uffici - alloggio custode”, nell’ambito della quale trova ubicazione l’immobile oggetto di 

stima, nell’ambito dello steso atto notarile non viene citato il relativo identificativo catastale. 

Immobile N. 3 

[ Appartamento per civile abitazione ( 100 % Piena Proprietà ) ] 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

3.1) Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un appartamento per civile abitazione ubicato al piano terra, di un più ampio 

fabbricato, dislocato su quattro livelli compreso il seminterrato, per civile abitazione, 

sito nel Comune di Rende alla Via Palladio, Snc ( All. Imm. 3 – Vis. Cat. ) 

( All. Imm. 3 – Plan. Cat. ). 

 Abitazione: Piano T, destinazione Catastale A3 ( Abitazione di tipo Economico )

censito al:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 5 ( 100 % Piena Proprietà ).

e rimane composto da un ingresso, un soggiorno, un disimpegno, due camere ed un 

bagno, oltre che un altro locale (di natura abusiva) composto da un soggiorno, un bagno 

ed una veranda. 

La superficie commerciale dei locali attualmente censiti al NCEU del Comune di Rende, 

escludendo quindi la superficie dei locali abusivi, risulta essere di 71 mq 

( All. Imm. 3 – Stima ). 

3.2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di Rende, è stato possibile evincere che: 

 Il fabbricato è stato regolarizzato in virtù della Concessione Edilizia in Sanatoria

n°104 del 25/05/1998 relativa ai lavori di ristrutturazione e ampliamento alloggio

custode; Ristrutturazione ufficio; Ampliamento al piano primo e sopraelevazione

( mansarda ); Realizzazione di un Portico; Tompagnatura esterna di un



Tribunale di Cosenza – proc. N. 7/2007 R.G. Fall. 

Ing. Francesco Tarsitano – via D. Milelli, n 36 – 87100 Cosenza 

9

capannone per deposito legname e realizzazione di un p. secondo per locale 

servizi in difformità alla licenza edilizia n.77 del 14/10/1978 

( All. Doc. Edilizia – Rende ). 

 È presente Dichiarazione di Agibilità datata 12/11/1981, che riporta i riferimenti

delle autorizzazioni necessarie al suo rilascio.

Si vuole evidenziare inoltre che successivamente al rilascio della dichiarazione di

agibilità, veniva rilasciata C.E. edilizia in sanatoria n°104 del 25/05/1998, quindi

l’agibilità dell’immobile necessita di una nuova S.C.A ( Segnalazione Certificata

per l’agibilità ) che tenga conto degli abusi sanati con la C.E in sanatoria.

 Si rileva la presenza di opere abusive consistenti nella realizzazione di un

ampliamento della superficie di circa 104 mq ( All. Imm. 3 – Doc. Fot. )

( All. Imm. 3 – Plan. Stato di fatto ).

Per tali opere abusive, pertanto, dovrà predisporsi una apposita pratica di Sanatoria 

edilizia, ai sensi degli artt. 36 e 37 del DPR n. 380/2001 e successive modifiche ed 

integrazioni, che comporterà una spesa stimata dallo scrivente in circa € 25.000,00, 

comprensiva delle eventuali rimozioni/adeguamenti delle opere eventualmente non 

sanabili e degli oneri fiscali. 

La suddetta somma, tiene conto della pratica di Sanatoria edilizia e del pagamento degli 

oneri relativi, tiene conto di tutti gli oneri necessari all’ottenimento del titolo edilizio in 

Sanatoria, che possono essere riassunti per come di seguito riportato: 

 spese di progettazione;

 spese per oneri concessori:

 spese per oblazione;

 spese per eventuali lavori di rimozioni/adeguamenti;

 spese per collaudo statico delle opere.

La regolarizzazione catastale delle stesse imprecisioni comporterà una spesa stimata di 

circa € 2.500,00 comprensiva di spese e degli oneri fiscali. 

3.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 38.100,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

1) Euro 62.584,46 è il valore stimato dell’unità immobiliare destinata attualmente ad abitazione

di tipo economico ( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 3 –Stima );
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2) Euro 25.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per ottenere il suddetto titolo

edilizio in sanatoria;

3) Euro 2.500,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per la regolarizzazione degli

accatastamenti.

3.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile risulta adibito ad uso abitazione e risulta attualmente occupato. 

3.5) Ispezione Ipocatastale 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di Rende al Foglio 5, Particella 

689, sub. 5 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenzia, oltre all’atto giudiziario - estensione di 

sentenza dichiarativa di fallimento, alla data del 31/07/2021, che non risultano trascrizioni a 

favore ed, inoltre, sull’atto notarile di provenienza, rogato dal Notaio Perrella Gianluca 

( All. Atti Notarili ) seppur viene indicata come oggetto di compravendita una “ palazzina 

uffici - alloggio custode”, nell’ambito della quale trova ubicazione l’immobile oggetto di 

stima, nell’ambito dello steso atto notarile non viene citato il relativo identificativo 

catastale. 

Immobile N. 4 

[ Appartamento per civile abitazione ( 100 % Piena Proprietà ) ] 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

4.1)   Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un appartamento per civile abitazione ubicato al piano primo, di un più 

ampio fabbricato, dislocato su quattro livelli compreso il seminterrato, per civile 

abitazione, sito nel Comune di Rende alla Via Palladio, Snc ( All. Imm. 4 – Vis. Cat. ) 

( All. Imm. 4 – Plan. Cat. ). 



Tribunale di Cosenza – proc. N. 7/2007 R.G. Fall. 

Ing. Francesco Tarsitano – via D. Milelli, n 36 – 87100 Cosenza 

11

 Abitazione: Piano 1, destinazione Catastale A3 ( Abitazione di tipo Economico )

censito al:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 3 ( 100 % Piena Proprietà ).

e rimane composto da un ingresso, un soggiorno, un disimpegno, una cucina, tre camere 

e due bagni, per una superficie commerciale dei locali di 148 mq ( All. Imm. 4 – Stima ). 

4.2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di Rende, è stato possibile evincere che: 

 Il fabbricato è stato regolarizzato in virtù della Concessione Edilizia in Sanatoria

n°104 del 25/05/1998 relativa ai lavori di ristrutturazione e ampliamento alloggio

custode; Ristrutturazione ufficio; Ampliamento al piano primo e sopraelevazione

( mansarda ); Realizzazione di un Portico; Tompagnatura esterna di un

capannone per deposito legname e realizzazione di un p. secondo per locale

servizi in difformità alla licenza edilizia n.77 del 14/10/1978

( All. Doc. Edilizia - Rende ).

 È presente Dichiarazione di Agibilità datata 12/11/1981, che riporta i riferimenti

delle autorizzazioni necessarie al suo rilascio.

Si vuole evidenziare inoltre che successivamente al rilascio della dichiarazione di

agibilità, veniva rilasciata C.E. edilizia in sanatoria n°104 del 25/05/1998, quindi

l’agibilità dell’immobile necessita di una nuova S.C.A ( Segnalazione Certificata

per l’agibilità ) che tenga conto degli abusi sanati con la C.E in sanatoria.

 Non si rileva la presenza di opere abusive. ( All. Imm. 4 – Doc. Fot. )

( All. Imm. 4 – Plan. Stato di fatto ).

4.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 94.240,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

1) Euro 119.238,34 è il valore stimato dell’unità immobiliare destinata attualmente ad

abitazione di tipo economico ( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 4 –Stima );

2) Euro 25.000,00 € è il valore delle spese stimate per le lavorazioni necessarie a superare i

fenomeni di avanzato deterioramento dei materiali costruttivi che si registrano all’interno

dei locali.
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4.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile risulta adibito ad abitazione e risulta attualmente occupato. 

4.5) Ispezione Ipocatastale  

( All. Imm. 4 – Ispezione. Ipotecaria ): 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di Rende al Foglio 5, Particella 

689, sub. 3 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenziano, oltre all’atto giudiziario - estensione di 

sentenza dichiarativa di fallimento, le seguenti risultanze, alla data del 31/07/2021, relative al 

soggetto Ardimentoso Serafino, ipocatastali: 

a) TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/08/2004 - Registro Particolare

17255 Registro Generale 23771

Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 

65418/8176 del 03/08/2004 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in RENDE (CS) 

Immobile N. 5 

[ Appartamento per civile abitazione ( 100 % Piena Proprietà ) ] 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

5.1) Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un appartamento per civile abitazione ubicato al piano secondo ( mansarda ), 

di un più ampio fabbricato, dislocato su quattro livelli compreso il seminterrato, per 

civile abitazione, sito nel Comune di Rende alla Via Palladio, Snc 

( All. Imm. 5 – Vis. Cat. ) ( All. Imm. 5 – Plan. Cat. ). 

 Abitazione: Piano 2, destinazione Catastale A3 ( Abitazione di tipo Economico )

censito al:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 4 ( 100 % Piena Proprietà ).



Tribunale di Cosenza – proc. N. 7/2007 R.G. Fall. 

Ing. Francesco Tarsitano – via D. Milelli, n 36 – 87100 Cosenza 

13

e rimane composto da un ingresso, un soggiorno, un disimpegno, una cucina, tre camere, 

due bagni ed un ripostiglio, per una superficie commerciale dei locali di 140 mq 

( All. Imm. 5 – Stima ). 

5.2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di Rende, è stato possibile evincere che: 

 Il fabbricato è stato regolarizzato in virtù della Concessione Edilizia in Sanatoria

n°104 del 25/05/1998 relativa ai lavori di ristrutturazione e ampliamento alloggio

custode; Ristrutturazione ufficio; Ampliamento al piano primo e sopraelevazione

( mansarda ); Realizzazione di un Portico; Tompagnatura esterna di un

capannone per deposito legname e realizzazione di un p. secondo per locale

servizi in difformità alla licenza edilizia n.77 del 14/10/1978

( All. Doc. Edilizia - Rende ).

 È presente Dichiarazione di Agibilità datata 12/11/1981, che riporta i riferimenti

delle autorizzazioni necessarie al suo rilascio.

Si vuole evidenziare inoltre che successivamente al rilascio della dichiarazione di

agibilità, veniva rilasciata C.E. edilizia in sanatoria n°104 del 25/05/1998, quindi

l’agibilità dell’immobile necessita di una nuova S.C.A ( Segnalazione Certificata

per l’agibilità ) che tenga conto degli abusi sanati con la C.E in sanatoria.

 Non si rileva la presenza di importanti opere abusive ad accezione della

realizzazione di una finestra in facciata ( All. Imm. 5 – Doc. Fot. )

( All. Imm. 5 – Plan. Stato di fatto ).

5.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 65.200,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

1) Euro 113.191,86 è il valore stimato dell’unità immobiliare destinata attualmente ad

abitazione di tipo economico ( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 5 – Stima );

2) Euro 3.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per ottenere il suddetto titolo

edilizio in sanatoria;

3) Euro 45.000,00 € è il valore delle spese stimate per le lavorazioni necessarie a superare i

fenomeni di infiltrazioni ed avanzato deterioramento dei materiali costruttivi che si

registrano all’interno dei locali.
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5.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile risulta adibito ad abitazione e risulta attualmente occupato. 

5.5) Ispezione Ipocatastale  

( All. Imm.5 – Ispezione. Ipotecaria ): 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di Rende al Foglio 5, Particella 

689, sub. 4 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenziano, oltre all’atto giudiziario - estensione di 

sentenza dichiarativa di fallimento, le seguenti risultanze, alla data del 31/07/2021, relative al 

soggetto Ardimentoso Serafino, ipocatastali: 

a) TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/08/2004 - Registro Particolare

17255 Registro Generale 23771 

Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 

65418/8176 del 03/08/2004 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in RENDE (CS) 

Immobile N. 6 

[ Box ( 100 % Piena Proprietà ) ] 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

6.1) Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un locale adibito a box/autorimessa situato al piano seminterrato di un più 

ampio fabbricato, dislocato su quattro livelli compreso il seminterrato, per civile 

abitazione, sito nel Comune di Rende alla Via Palladio, Snc ( All. Imm. 6 – Vis. Cat. ) 

( All. Imm. 6 – Plan. Cat. ). 

 Box: Piano S1, destinazione Catastale C6 ( Box/autorimessa ) censito al:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 2 ( 100 % Piena Proprietà ).

e rimane composto da un grande ambiente adibito ad autorimessa, un locale tecnico ed 

un ripostiglio, per una superficie commerciale dei locali di 119 mq 

( All. Imm. 6 – Stima ). 
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6.2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di Rende, è stato possibile evincere che: 

 Il fabbricato è stato regolarizzato in virtù della Concessione Edilizia in Sanatoria

n°104 del 25/05/1998 relativa ai lavori di ristrutturazione e ampliamento alloggio

custode; Ristrutturazione ufficio; Ampliamento al piano primo e sopraelevazione

( mansarda ); Realizzazione di un Portico; Tompagnatura esterna di un

capannone per deposito legname e realizzazione di un p. secondo per locale

servizi in difformità alla licenza edilizia n.77 del 14/10/1978

( All. Doc. Edilizia - Rende ).

 È presente Dichiarazione di Agibilità datata 12/11/1981, che riporta i riferimenti

delle autorizzazioni necessarie al suo rilascio.

Si vuole evidenziare inoltre che successivamente al rilascio della dichiarazione di

agibilità, veniva rilasciata C.E. edilizia in sanatoria n°104 del 25/05/1998, quindi

l’agibilità dell’immobile necessita di una nuova S.C.A ( Segnalazione Certificata

per l’agibilità ) che tenga conto degli abusi sanati con la C.E in sanatoria.

 Non si rileva la presenza di importanti opere abusive ad accezione della

realizzazione di un piccolo ambiente adiacente all’ivi presente locale tecnico

( All. Imm. 6 – Doc. Fot. ) ( All. Imm. 6 – Plan. Stato di fatto ).

6.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 30.200,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

1) Euro 63.148,43 è il valore stimato dell’unità immobiliare destinata attualmente a box

( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 6 – Stima );

2) Euro 3.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per ottenere il suddetto titolo

edilizio in sanatoria;

3) Euro 30.000,00 € è il valore delle spese stimate per lo sgombero delle masserizie ivi presenti

e per le lavorazioni necessarie a superare un evidente stato di vetustà e di insalubrità a cause

dei copiosi fenomeni di infiltrazioni e degrado dell’immobile.

6.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile risulta adibito a box e risulta attualmente occupato. 
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6.5) Ispezione Ipocatastale  

( All. Imm. 6 – Ispezione. Ipotecaria ): 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di Rende al Foglio 5, Particella 

689, sub. 2 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenziano, oltre all’atto giudiziario - estensione di 

sentenza dichiarativa di fallimento, le seguenti risultanze, alla data del 31/07/2021, relative al 

soggetto Ardimentoso Serafino, ipocatastali: 

a) TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/08/2004 - Registro Particolare

17255 Registro Generale 23771 

Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 

65418/8176 del 03/08/2004 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in RENDE (CS) 

Immobile N. 7 

[Capannone industriale, relative pertinenze ed area di corte ( 100 % Piena Proprietà ) ] 

Per l’immobile che si prende qui di seguito in considerazione, rispondendo al mandato 

commesso, si può asserire quanto qui di seguito riportato. 

7.1) Descrizione dell’immobile: 

Consiste in un capannone industriale, attualmente adibito alla lavorazione di 

legname, con relative pertinenze ad esso funzionali, consistenti in un piccolo 

fabbricato adibito a servizi, con vicina cabina di pesa, ed in un capannone destinato a 

deposito del materiale, oltre che all’area scoperta, il tutto sito nel Comune di Rende 

alla via Palladio, Snc ( All. Imm. 7 – Vis. Cat. )  ( All. Imm. 7 – Plan. Cat. ). 

 Capannone industriale e relative pertinenze non comunicanti ed area scoperta:

destinazione Catastale D7 ( Capannone industriale ) censito al:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 1 ( 100 % Piena Proprietà ).

 Foglio 5, Particella 689 ( terreno ) ( 100 % Piena Proprietà ).

 Foglio 5, Particella 691 ( terreno ) ( 100 % Piena Proprietà ).
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Rimane composto da un capannone principale per la lavorazione del legname oltre 

che da due pertinenze consistenti in un locale ad uso servizi ed un capannone ad uso 

deposito, per una superficie commerciale totale di 1.574,91 mq, (Superficie totale 

comprendente anche Superficie aree scoperte e pertinenze accessorie) 

( All. Imm. 7 – Stima ). 

In relazione al lotto di terreno costituente l’annessa area scoperta, consultando il 

Geoportale Comunale ( All. Imm. 7 – Int. Geo. ) del Comune di Rende, si evince che 

la particella n. 689 del foglio 5, misura 23.531 mq e ricade per il 92,83 % in Zona D2 

(Interventi Produttivi), in forza alla deliberazione di Consiglio Comunale n. 50 del 

28/12/2016, di adesione al principio di "Consumo zero" - art. 65 comma 2 della 

L.U.R. n.19/2002 e ss.mm.ii., e per il restante 7,17 % in zona E ( agricola ).  

Si rileva, inoltre, che l’intero terreno ricade in zona sottoposta ad Area di attenzione 

per pericolo di inondazione del PAI, ad Aree di Attenzione del PGRA, ed all’Art.142 

comma 1c (Aree tutelate per legge) del Codice dei Beni Culturali e Paesaggistici 

( All. Imm. 7 – Map. Geo. ) 

Il lotto di terreno, consistente anch’esso nell’annessa area scoperta, censito presso il 

Catasto Terreni del Comune di Rende al Foglio n. 5, P.lla n. 691 

( All. Imm. 7 – Vis. Cat.) misura 1.443 mq. 

Dal Geoportale Comunale ( All. Imm. 7 – Int. Geo. ) del Comune di Rende si evince 

che la particella n. 691 del foglio 5 ricade per il 21,11 % in Zona E ( agricola ) e per 

78,89 % in zona F1 ( zone per servizi e attrezzature ).  

Si rileva, inoltre, che il terreno ricade in zona sottoposta ad Area di attenzione per 

pericolo di inondazione del PAI, Aree di Attenzione del PGRA ed Art.142 Comma 

1c (Aree tutelate per legge) del Codice dei Beni Culturali e Paesaggistici 

( All. Imm. 7 – Map. Geo.  ) 

7.2) Conformità dell’immobile: 

Dalle ricerche effettuate, presso il Comune di Rende, è stato possibile evincere che: 

 Il fabbricato è stato regolarizzato in virtù della Concessione Edilizia in Sanatoria

n° 104 del 25/05/1998 relativa ai lavori di ristrutturazione e ampliamento

alloggio custode; Ristrutturazione ufficio; Ampliamento al piano primo e

sopraelevazione ( mansarda ); Realizzazione di un Portico; Tompagnatura esterna

di un capannone per deposito legname e realizzazione di un p. secondo per locale
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servizi in difformità alla licenza edilizia n.77 del 14/10/1978 

( All. Doc. Edilizia – Rende ). 

 È presente Dichiarazione di Agibilità datata 12/11/1981, che riporta i riferimenti

delle autorizzazioni necessarie al suo rilascio.

Si vuole evidenziare inoltre che successivamente al rilascio della dichiarazione di

agibilità, veniva rilasciata C.E. edilizia in sanatoria n°104 del 25/05/1998, quindi

l’agibilità dell’immobile necessita di una nuova S.C.A ( Segnalazione Certificata

per l’agibilità ) che tenga conto degli abusi sanati con la C.E in sanatoria.

 Dall’analisi della documentazione edilizia, in relazione all’effettivo stato dei

luoghi ( All. Imm. 7 – Doc. Fot. ) ( All. Imm. 7.1 – Plan. Stato di fatto )

( All. Imm. 7.2 – Plan. Stato di fatto), sono emerse, relativamente al suddetto

fabbricato ed alle pertinenze funzionali ad esso, delle opere che risultano di

natura abusiva, in quanto non autorizzate e che risultano essere delle non

conformità di natura urbanistica e strutturale, che di seguito si riassumono:

o Capannone lavorazione legname - Portico realizzato con una superficie

più ampia di quella autorizzata, realizzazione di quattro tettoie non

autorizzate, adiacenti al fabbricato e realizzazione di una distante tettoia

adibita a ricovero mezzi.

o Capannone adibito a deposito legname – Tettoia non autorizzata sul lato

Est e ampliamento con realizzazione di un locale sul lato nord.

Per tali opere abusive, pertanto, dovrà predisporsi una apposita pratica di Sanatoria 

edilizia, ai sensi dell’art. 36/37 del DPR n. 380/2001 e successive modifiche ed 

integrazioni, che comporterà una spesa stimata dallo scrivente in circa € 300.000,00, 

comprensiva delle eventuali rimozioni e/o demolizioni delle opere eventualmente non 

sanabili e smaltimento, previa analisi qualitativa, dei materiali non più utilizzabili e non 

conformi alle vigenti normative, nonché degli oneri fiscali. 

La suddetta somma, tiene conto della pratica di Sanatoria edilizia, del pagamento degli 

oneri relativi, tiene conto di tutti gli oneri necessari all’ottenimento del titolo edilizio in 

Sanatoria, che possono essere riassunti per come di seguito riportato: 

 spese di progettazione;

 spese per oneri concessori:

 spese per oblazione;

 spese per lavori di demolizioni/ripristini/adeguamenti ed analisi dei materiali;
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 spese per collaudo statico delle opere.

I su descritti immobili risultano censiti, anche se, per come sopra detto, con delle 

difformità, con particolare riferimento all’attuale accatastamento delle pertinenze, che 

rimangono “graffate” al lotto di terreno ma non regolarmente censite.  

La regolarizzazione catastale delle stesse imprecisioni comporterà una spesa stimata di 

circa € 5.000,00 comprensiva di spese e degli oneri fiscali. 

7.3) Stima dell’immobile: 

Il valore dell’immobile è stato calcolato nella somma complessiva stimata di circa 

€ 550.600,00 Euro, valore dato dalle seguenti somme: 

1) Euro 855.594,11 è il valore stimato dell’unità immobiliare destinata attualmente a

Capannone industriale e relative pertinenze accessorie ed aree scoperte

( 100 % Piena Proprietà ) ( All. Imm. 7 –Stima );

2) Euro 300.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per ottenere il suddetto titolo

edilizio in sanatoria comprensivo dei lavori ( demolizioni/ripristini/adeguamenti ) ;

3) Euro 5.000,00 è il valore stimato degli oneri da sostenere per la regolarizzazione degli

accatastamenti.

7.4) Destinazione e stato di occupazione dell’immobile 

L’immobile, con le relative pertinenze ed accessori, risulta adibito a Capannone industriale e 

risulta attualmente occupato. 

7.5) Ispezione Ipocatastale  

( All. Imm.7 – Ispezione. Ipotecaria ): 

Sulla unità immobiliare censita presso il NCEU del Comune di Rende al Foglio 5, Particella 

689, sub. 1 ( 100 % Piena Proprietà ), si evidenziano, oltre all’atto giudiziario - estensione di 

sentenza dichiarativa di fallimento, le seguenti risultanze, alla data del 31/07/2021, relative al 

soggetto Ardimentoso Serafino, ipocatastali: 

a) TRASCRIZIONE A FAVORE del 24/08/2004 - Registro Particolare

17255 Registro Generale 23771 

Pubblico ufficiale PERRELLA GIANLUCA Repertorio 

65418/8176 del 03/08/2004 

ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

Immobili siti in RENDE (CS) 
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Considerazioni inerenti ai terreni ubicati nel Comune di Sersale ( CZ ) 

[ Terreni ( ½ dell’usufrutto ) ] 

In relazione ai terreni ricadenti nell’ambito del Comune di Sersale, censiti presso il catasto 

dei terreni per come qui di seguito riportato: 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 22 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 68 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 1

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 24 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 26 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 27 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 30 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 56 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 61 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 71 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 106 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 49 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 22, particella 53 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 15, particella 35 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 15, particella 36 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 15, particella 37 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 15, particella 38 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 37, particella 332 

 Terreno censito al Catasto dei Terreni del Comune di Sersale al foglio 37, particella 333 

si evince, dall’analisi della documentazione catastale e notarile ( All. Atti Notarili ) attualmente 

acquisita, che il sig. ARDIMENTOSO Serafino detiene solo ed esclusivamente l’usufrutto per ½ , 

peraltro, gli stessi terreni, per come si evince dal l’acquisito certificato di destinazione urbanistica,

risultano ricadere in zona agricola e soggetti a vincoli che ne incidono sul reale uso ( All. Cert.

Dest. Urb. – Sersale ), pertanto, lo scrivente ritiene essere antieconomico la prosecuzione delle 

attività di stima e di vendita. 

Comunque, lo scrivente si riserva, previa specifica richiesta, di procedere alla stima del 

valore della suddetta quota di usufrutto per ½ dei terreni sopra descritti. 

Si riporta, peraltro, qui di seguito una rappresentazione inerente all’ubicazione degli stessi 

terreni ( Fig. 1 ) ( Fig. 2 ) ( Fig. 3 ). 

omissis

omissis
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5. LOTTI

Alla luce della massa immobiliare acquisita al fallimento questo consulente ha ritenuto 

opportuno effettuare la formazioni di n. 2 lotti, attese le caratteristiche di ogni singolo immobile, i 

cui prezzi base risultano essere i seguenti: 

I. Lotto  prezzo base: €. 153.800,00 Euro  
( diconsi centocinquantatremilaottocento/00 ); 

II. Lotto prezzo base: €. 808.340,00

( diconsi ottocentoottomilatrecentoquaranta/00 );

Vengono qui di seguito riportati, su pagina separata, i prospetti riepilogativi e descrittivi per 
ogni lotto. 
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MODELLO IDENTIFICATIVO DEI DATI IPOCATASTALI DEGLI IMMOBILI COSTITUENTI IL 

I° LOTTO 
( Immobile N. 1 ) 

QUALITA’ DELL’IMMOBILE 

Consiste in un fabbricato per civile abitazione ( 100 % Piena Proprietà ), con annessa corte. 

UBICAZIONE DELL’IMMOBILE 

Comune di San Fili alla via Cozzi. 

COMPOSIZIONE 

Il fabbricato per civile abitazione, rimane dislocato su tre livelli oltre che ad un livello seminterrato 
adibito a magazzino/deposito ( piano seminterrato, terra, primo e secondo ), per come rappresentato 
sulle planimetrie catastali allegate ( All. Imm. 1 – Vis. Cat. ) ( All. Imm. 1 – Plan. Cat. ) 
( All. Imm. 1 – Doc. Fot. ) ( All. Imm. 1 – Plan. Stato di fatto ). 

DESCRIZIONE CATASTALE  

N.C.E.U. - Catasto dei Fabbricati – Comune di San Fili 
DATI IDENTIFICATIVI 

 Fabbricato, piano 1 – 2 – 3 – S1: Foglio 7, Particella 365, sub. 5 ( 100 % Piena Proprietà ); 

 Corte annessa:  Foglio 7, Particella 363, sub. 3 ( 100 % Piena Proprietà ); 

PERTINENZA 

Il fabbricato e la relativa corte risultano di intera proprietà. 
Si evidenzia che, nell’atto di provenienza, i venditori si riservavano il diritto di abitazione sul 
fabbricato in oggetto, vita natural durante, con reciproco diritto di accrescimento.  

DESTINAZIONE - OCCUPAZIONE 
Il suddetto immobile risulta destinato ad abitazione e risulta attualmente occupato. 

SITUAZIONE AI SENSI DELLA LEGISLAZIONE SULLA SANATORIA EDILIZIA 
Si ravvisano opere abusive realizzate sul fabbricato e sulla corte annessa. 
Per tali opere abusive, pertanto, dovrà predisporsi una pratica di sanatoria edilizia, ai sensi degli 
artt. 36/37 del DPR n. 380/2001 e successive modifiche ed integrazioni. 
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MODELLO IDENTIFICATIVO DEI DATI IPOCATASTALI DEGLI IMMOBILI COSTITUENTI IL 

II° LOTTO 
( Immobili N.ri 2-3-4-5-6-7 ) 

QUALITA’ DEGLI IMMOBILI 

Fabbricato per civile abitazione, dislocato su quattro livelli, compreso il seminterrato. 
Capannone industriale, attualmente adibito alla lavorazione di legname, e relative pertinenze ad 
esso funzionali, consistenti in un piccolo fabbricato adibito a servizi, con vicina cabina di pesa, ed 
in un capannone destinato a deposito del materiale. 
Aree scoperte comuni a tutti i suddetti immobili. 

UBICAZIONE DELL’IMMOBILE 

Comune di Rende alla Via Palladio, snc. 

COMPOSIZIONE 

Consiste in un fabbricato per civile abitazione, dislocato su quattro livelli, compreso il seminterrato, 
oltre che in un capannone industriale, attualmente adibito alla lavorazione di legname, e relative 
pertinenze ad esso funzionali, consistenti in un piccolo fabbricato adibito a servizi, con vicina 
cabina di pesa, ed in un capannone destinato a deposito del materiale, oltre che dalle aree scoperte, 
comuni a tutti i suddetti immobili. 

DESCRIZIONE CATASTALE  

N.C.E.U. - Catasto dei Fabbricati – Comune di Rende 
DATI IDENTIFICATIVI 

 Abitazione (A/3) Piano T:   Foglio 5, Particella 689, Sub. 6 ( 100 % Piena Proprietà ).
 Abitazione (A/3) Piano T:   Foglio 5, Particella 689, Sub. 5 ( 100 % Piena Proprietà ).
 Abitazione (A/3) Piano 1:   Foglio 5, Particella 689, Sub. 3 ( 100 % Piena Proprietà ).
 Abitazione (A/3) Piano 2:   Foglio 5, Particella 689, Sub. 4 ( 100 % Piena Proprietà ).
 Box (C/6) Piano S1:  Foglio 5, Particella 689, Sub. 2 ( 100 % Piena Proprietà ). 
 Capannone industriale (D/7) e relative pertinenze non comunicanti ed area scoperta:

 Foglio 5, Particella 689, Sub. 1 ( 100 % Piena Proprietà ). 
 Foglio 5, Particella 689 ( terreno ) ( 100 % Piena Proprietà ). 
 Foglio 5, Particella 691 ( terreno ) ( 100 % Piena Proprietà ). 

PERTINENZA 

L’immobile risulta di intera proprietà. 

DESTINAZIONE - OCCUPAZIONE 

Gli immobili, ubicati all’interno del fabbricato, risultano attualmente destinati ad abitazione ad 
eccezione dei locali posti al piano seminterrato che sono destinati a box / autorimessa e risultano 
occupati. 
Il capannone e le relative pertinenze, ad esso accessorie e funzionali, risultano destinate ad attività 
industriale e risultano attualmente occupate.   

SITUAZIONE AI SENSI DELLA LEGISLAZIONE SULLA SANATORIA EDILIZIA 
Si ravvisano opere abusive realizzate sul fabbricato, sul capannone e sulle relative pertinenze, 
nonché sull’area scoperta di pertinenza. 
Per tali opere abusive, pertanto, dovrà predisporsi una pratica di sanatoria edilizia, ai sensi degli 
artt. 36/37 del DPR n. 380/2001 e successive modifiche ed integrazioni. 
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6. CONCLUSIONI

Ritenendo di aver espletato, in ogni sua parte, il mandato ricevuto, rassegno la presente 

relazione, rimanendo a disposizione per ogni ulteriore chiarimento e/o integrazione che dovessero 

necessitare. 

Cosenza lì 16/03/23 

        Il C. T. U. 
 Ing. Francesco TARSITANO 

Costituiscono parte integrante della su estesa relazione gli allegati in precedenza richiamati 
























































































































































