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» 1. PREMESSA

La sottoscritia Ing. Rossana Martire - residente in Serra Pedace, via Fausto Gullo 4. iscritta all'Albo
degli Ingegneri della Provingia di Cosenza n. 3438, inclusa nelAlbo dei Consulenti Tecnici del
Tribunale di Cosanza n. 3735 — veniva nominata espario estimatore nella Procedura Giudiziana n.
2852012 del Registro Esecuzioni Immobiliari dal G.E. Dr.ssa F. Goggiaman alludienza del
23.07.2013.

La stessa prestava giuramento alludienza del 17.12.2013 e contestualmente, il G.E. affidava alla
soltoscritta CTU lincarico ponendo | quesiti a cui rispondere,

Ritirati gl atti & | documenti di causa presso la cancelleria del Tribunale, verificata la completazza
della documentazions, si proceceva ad effettuare gii opporiuni sopraliuoghi degh immobili ocggetto di
stima, provvedendo, inoltre, a reperire tulte le informazioni ritenute necessarie per l'espletamento
dellincarico presso | competenti uffici: Agenzia delle Entrate, Conservatoria dei Reqistr Immaobiliari
di Cosenza, Agenzia del Territorio, Ufficio Tecnico del Comune di Luzzi (C3), Monlalio Uffugo (C3)
& Rende (CS), Ulficio Anagrafe dal Comune di Cosenza, Zumpano & Luzzi e presso lo studio del
Notalo Camiller di Cosenza.

SOPRALLUQGHI

L'inizio delle operazioni pertall ha avulo luogo il 23 dicembre 2013, secondo le indicazieni
comunicate alla parte procedente con PEC del 23.12.2013 e alla parte esecutala con lettera
raccomandata AR, [cfr, Al 2 lafiere convacazione aperaziani pertali,
Successivamente, wveniva comunicato alle partl interessale, procedente ed esecutalo,
nspallivaments con PEC e letlera raccomandata AR del 15.01.2014, il prosiegue dalle operazioni
paritali presso gl immobili oggetto di pignorameanto siti in C.da Cozzo di Pietro del Comung di Luzzi
(C5), fissato per il giorne 01.02.2014. Detto sopralluego & slato espletato parzialmente, sia presso
ali immokili siti nel Comune di Luzzi che in guelli siti nei Comuni di Montalto Uffugo (C3) e Rende
(C5), attraverso una ricognizione visiva del luoghi e fin dove & stato lecito spingersi attesa I'assenza
delle parti intereszate.
Pertanto, & siatp necessario fissare ulteriore sopralluogo, comunicato alle pari interessata,
procedents ed esecutato, rispetiivamente con PEC e lettera raccomandata AR del 12.02.2014, per
il giorne 0B.03.2014. Altesa la restituzione al mittente delle precedenti comunicazioni inviate
all'esecutato, sig. del Comune di Cosenza, indirzzo reperito
negli atti def fascicolo di causa, guestultima comunicazione é stata spedita anche allindirizzo di
dove il

Eig. dovrebbe assere domiciliako.
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Il sopralluogo si @ svolto sui luoghi di causa del Comune di Luzzi redigendo apposito processo di
verbale alla presenza della sig.ra . La sig.ra
dichiarava la sua presenza in qualtd di proprietaria di tutti gli immobili oggetto di causa
esibendo titoli legitimanti la detenzione dei beni (ofr. Cuesito 1), 3i & proceduto ad effettuare un
prefiminare accertamento dei luoghi oggetto di causa ed é stato effeltuato rlievo metrico e
fotografico dellimmobie pignorato identificato catastalmente con la p.lla 360 del foglo 58 for. Al 1
vevball of sopraliuagal,
Successivamente, wveniva comunicato alle parti  intersssate, procedente ed esecutato,
rispettivamente con PEC e lefiera raccomandata AR del 19032014 ¢ 24.03.2014, il prosieguo
delle operazioni peritali presso gli immobili oggetto di pignoramento sifi in C.da Cozzo di Pietro del
Comune di Luzzi, fissato per il giomo £9.03.2014, per come riporalo nel verbale di soprallucgo del
08 03.2014, Vista |a restituzions al mittente della precedente comunicazione del 12.02. 2014, inviata
alresecutato agli indirizzi su riportati, e stato richiesto al Comune di Cosenza certificato di residenza
storico del sig. Il certificato di residenza, rilasciato in data 20.03.2014, rporta che il
sig. & stato residente nel Comune di Cosenza alla dal
29.11.1980 al 18.04.2013, data di emigrazione per il Comune di Zumpano (C5). Pertanto, in data
21.03.2014 & stato richiesto al Comune di Zumpano nuove cerificalo di residenza stenco. |l
certificalo di residenza, rilasciato in data 24.03.2014, riporta che il sig. & residenta
nel Camune di Zumpano alla {efr. Al 3 certificafi di residenza)
Alla luce di twto cid, la comunicazione del 24.03 2014 che fissava il sopralluogo per la data del
20.03.2014, & slata spadita anche all'indirizze di dal Camune di Zumpano.
Il predetio soprallucgo & stato rnviato, per motivi di salute del CTU, alla data del 12.04.2014. Tala
rinvio @ stato comunicato alle parti interessate, procedente ed asecutato, rispettivamente con Pec
del 28.03.2014 e telegramma del 27.03.2014.
Durante il sopraliucgo del 12.04.2014 svoliosi in C.da Cozzo di Pietro dal Comune o Luzzi, alla
presenza della sig.ra veniva effettuato rilleve matico e folografico dei corpi di
fabbrica, sia della configurazione interna del locali che di quella esterna ded fabbricati. Altresi,
vanivano ossarvate e caratteristiche generali e tipologiche del terrani oggetio di causa per come
riportate nel processo di verbale (cfr, AN T verball & sopraffuogol.
Ulteriore sopralluogo & stalo fissato, per come riportato nel verbale di sopralluogo del 12.04.2014,
alla data del 26.04.2014 presso gli immobili pignorati siti ned Comuni di Montalto Uffugo & Rende.
Le parti interessate, procedente ed esecutato, venivano avvisate rispettivamente con linvio a mazzo
PEC in data 18.04.204 del verbale del sopralluogo precedente e telegramma del 23.04.2014. 1
telegramma non & stalo recapitato al sig. perché "destinatario sconosciuto”.
Mel delto sopralluege si & proceduto, nonostante Passenza delle pardl interessate ma vista
laccessibiita dei terreni pignorati, ad effettuare ispezione dei luoghi oggetto di causa e rilievi
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fotegrafici, individuare | confini, le condizioni di viabiiita, il grado di accidentalita dell’area. Inoltre,
venivano ssservate le caratteristiche generali e tipologiche dei terreni stessi,

Si sottolinea che tutta la cormspondenza trasmessa al sig. non € mai stata
recapitata, ed & stata restituita "al mittente per compiuta giacenza™ pofché W

mon & mai andato a ntirara presso ['ufficio postale preposio [cfr. AL 2 lellers convocazions oparazion|
Perial)

QUESITI

1) verificare, prima di ogni aitra affivité, la completezza della documentazione di cuwi al'arl. 567, 2°
comma cod proc. civ. (estratfo del cafaste e cerdificali delle iscrizioni e frascrizioni relafive
allimmobile pignorato effeltuate nei venti anni anteriori alla frascrizione del pignoramento, oppure
centificalo nofarile attestante le risullanze delie wisure catastal e del registr immobiliar) segnalando
mmediatamente al gudice ed al creditore pignorante gquellil mancanti o inidonel fin particolare
confrolli la sussistenza della trascrizione del Nlolo df provenienza in favore dell'esecwlalo (in ipoles
di acquisto per successions aredifaria risconin la frascrizione dell'stto di scceltazione espresso o
lacito e la trascrizione del litolo of acquisio in favore del defunte) e la corrispondenza fra il dirlto di
sua speltanza ed ¥ dinflo oggetto df pignoramento], In ipotesi in cul | documenti mancanli e/o
inidonred riguardi tuth | beni pignovatl restituisca §f consulente gf atti al G.E. senza alfra attivila,
menire in jpolesi in cuf | documenti mancantl o inidonel rguardi solo alcuri dei Deni pignarati,
deseriva sommarnamente detli beni @ procedsa alla redazione della perria rispondent] al seguent|
quesiti per | residui beni per cul la documentaziong sia valida e complela;

2) predisporre, sulla base dal documenti i alli, lelenco delle iscrizionl e delle trascrizioni
pregivdizievoli (lpoteche, pignoramenti, sequesir, domande giudiziali, senfenze dichiarative di
faflirmanto, fondo palrimoniale);

3] acquisire, ove non depositale, e mappe cansuane che egll menga indispensalill per la comralla
identificazione del bene ed, in ogn caso, | certificatl o destinazione urbanistica del termenl di cul
allarticolo 30 del DP.R. 6 giugna 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato riaselo ol della
documentazione da parte delfAmministrazione compatante, della relativa richiesta;

4) descrivere, previo necessano accesso, Tmmabie pignorate, ndicande dettaglfalamente. comune,

localita, wia, numero civico, scala, piano, inferna, caratferisfiche infeme ed esteme, superficie
(calpestabile) in mg., confini e dali cataslall attual, eveniuall perfinenze, accessore milfesimi ai parti
comu (favalol, soffiffe camund, focall di sgombero, portinerfa, fscaldameanto ecc ), descriva le
caratteristiche strutlurall del bene (strulture verticall, solal, infissi esterni ed- inderni, pavimentazione
interna ed esterna, implanti termici, implanti elettricl); descriva le carafferisfiche della zona, con
rferimenfo alla urbanizzazione prmara & secondaria, a8 senvizi offerti dalla zona [centr

connmerciall, farmeacie, spazi diversl, negori al deftaglic), alla distanza dal centro della ciltd e dalle
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principali vie di comunicazions verso l'estemo (strade, autostrade. ferrovie, porti. aeroporti) nonché
ai principali collegamenti versa i cenlro della cittd;

5) accerfare [a conformita fra la descrizione attuale del bene (indinzzo, numero civico, piano,
interno, dali catastall & confind) & guella contenuta nel plgnoramenito evidenziando, In caso ol rilevata
difformita; a) se i dali indicali in pignoramenio non fanno mai identiicato "mmobile & mon
conseniono [a sua unhvoca denlificazione; &) se | dalf indicall in pignoramento Sono erronel ma
congerttono Nndividuazione del bene; ¢} se | dali indicali nel pignoramento, pur non covrispondendo
a quelli aftuali, hanno in precedenza individuato lfmmobile rappresentando, in questo caso, la stora
calastale del compendio pignorato;

) procedere, ove necessano, ad eseguire le necessare vanazioni per 'aggiormamento del catasfo
provvedendo, n caso i difformila o mancanza oi idones planimeina del bene, alla sua comezione o
redazione ed all'sccatastamento delle unita immaobiliar non regolarmente accatastate;

7) indicare Mutiizzazione prevista dalio strumenta urbanistico comunale;

B) indicare la conformifa o meno della costruzione alle autarizzazioni o concessioni amministrative @
fesistenza o meno di dickiarazione di agibilita. In caso di costruzione realizzata o modificata in
violazione della normafiva urbanistico-ediizia, l'esperfe dowa descrivere deffagliataments la
tipofogia deglil abusi rscontrali e dire se (ilfecito sia stalo sanato o sia sanabile in base combinato
disposto degli articali 46, guinto comma del D.P.R. 6 giugno 2007, n.380 e 40, seslo comma deilla L.
28 febbrain 1985, n. 47;

9 dire sa & possibile vendere { benl pignoratl in uno o pit fotli; provvedendo, In quastulimo caso,
alla lora formazione e procedende, inollre, (solo previa aulorizzazione del Givdice dell'esecuzions)
allidentificazione del nuovi confini ed alla redazione del frazionamento; in gquesta pofes! lesperto
dovra allegare, alla relazione estimativa | tipi debitaments approvali dall'Ufficio Tecnico Erariale;

10 dire, nel caso in cul limmobile sia pignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in nalura,
procedendo, in guesto caso, alla formazione ded singoll laiti {ed, ove necessario, alidentificaziona
dai nuow confind, nonché alla redazione del frazionamento allegando alla refarione esfimativa | Hpi
debitamente approvall dall'Ufficto Tecmeo Erariala) indicando i valore di ciascuno di essi @ tenando
confo delle quote del singali comproprielar, prevedendo anche alla delerminazionsa deghi evantuali
conguagh in denare; l'esperto dowved procedere, in caso coniranio, alla siima dellintero esprimendo
compiutamente i gudizio o indivisibifitd eventualmente anche alla luce of quanto disposio dallarl.
577 cod. proc. clv, dallart, 846 c.c. e daffa L, 3 glugno 1840, n 1078 fomisca, comungue la
valutazione della sola guota indivisa pignorata, tenando confo delfa maggiore difficolta della stessa;
11] accerare sa limmoblle & Fbero o occupato; acguisizca i Holo legiltimante Il posseszo o la
detenzione del bene evidehziando s& esso ha data cera anteriore alla frascrizione del
plgnoraments, verlfichl se dsullanc registrall presso Nufficlo del registro degll alli privali contrati of
locazione; gualora risulting contralti di locazione opponibilil alla procedura esecutiva Mesperto dovrd
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indicare fa data of scadenza. /a dala fissata per il nlascio o se sia ancora pendente il giudizio per la
fiberazione del bena. In difetto di Nlolo dell'occupante determinara i valore locativo del bene;

12| ove lMimmobie sia occupafo dal coniuge separato o dall'ex coniuge del debifore esecutafo,
aoquisire § provwedimento of assegnazione della casa conivgals;

13] ingicare lesistenza swi beni pignorali oi evenfual vincaoll arfisici sforici,. aberghien i
natienabilita o o indivisibifita, accerti lesistenza of vincolN o oner di nalure condominiale
(segnalando se gfi sfessi resferanno 8 canco dellacquirente, ovvero saranno cancellali o
rsulteranno non apponibill &l medesimo); rlevi lesistenza di dintti demaniall (di superficie o senatl
pubbliche] o usi civici evidenziando glf evenluali oneri di affrancazionsg o nscalla;

14] determinare §f valore delfimmobie con espressa & compiufs indicazione delle condizioni
delimmabie e del critero di stima e analifica descrizione dellz lelteratura cw' 51 ¢ falfo riferimento
operando Je opportune decurtazioni sul prezzo di sfima considerando lo stato df conservazione
deidimmobie e come oppomnibili alla procedura esecutiva i soll contratll di locazione e § provvedimenti
df assegnazione &l coniuge avent dafa cerfa anferiore ails dafa of trascrizione del pignoramento
(Fassegnazione della casa coniugale dovrg essere fitenuta opponibife nei imiti of 9 anni dalla dats
del provvedimento di assegnazione se non trascrtta nel pubblici registi ma anteriore alla data dof
trascrizione del pignoramento, non oppomibife alla procedura se disposla con provvedimento
successivo alfa dala o frascrizione oel pignovaimento, sempre opparibiie s frascrlta i dala
antenore alla dala di trascrizione del pignoramento, in questo ultimo caso Mmmobile verra valutato
courne s@ fosse una nuda proprield);

15] riporfare in apposifo foglio “rassunliva™ a parle, con assoluta precisione, essendo dali da
riportare nellordinanza o vendifa:

- la descrizione sintetica del lofli con relativi daii catasiali @ prezzo base;

- per clascun fofto la nalura (plena proprieta, usufrutio, nuda propriefad ecc.) e la tilolanitad giundica
del dirifio oggelio del pignoramento;

- ze il laffo é plgnorato solo pro quala la consisienza defla guota ed il suo prezzo base.

Nelte conclusioni, inoltre, evidenzi in via rlassuntiva eventuali problematiche niscontfrate nel quesity
da1a 14).
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« 2. RISPOSTA Al QUESITI

PREMESSA

Considerato che i beni pigneorati sono lecalizzati in tre distinti Comuni, per maggiore chiarezza
nel’'esposizione si fomisce compiuta & distinta risposta ai singoli quesiti. raggruppando | beni
pignorati per ciascun Comuneg in cui ricadona & in particolare Luzzi, Montalio Lffugo e Rende.

COMUNE DI LUZZI

QUESITO n. 1

verificare |a compleferza dela documeniazions di cul alit'art 567, 2° comma cod, prog, Giv ...

E' stata verificata la completezza della docurnentazione di cul all'art. 567, comma 2 cod, proc. civ.,
confrontande la documentazione allegata in atti, nella fattispacie il certificato notarile attestante le
risultanze delle visure catastall & del registrl Immobiliarl retativi agli immobill pignorati ricadentl nel

Comune di Luzzi, con gll estratii delle mappe e delle visure catastall & | certificati delle iscrizioni a

trascrizioni effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento acquisiti prasso la
Consarvatoria del Pubblici Registri Immobiliari dell’Agenzia delle Entrate di Cosenza [cfr All 4
docinnenlazione calasfale e Al 5 ispeziond ipolecanal, non rilevando ulterion risultanze.

Mellaccertare la conformitd fra | dali rportatl nel pignoramento e quelll rdsultant  dalla

documentazione allegata in atti e prodotta dallo stesso CTU, &i evidenzia quanto segusa.

Beni Immebili Assoggetiati ad Esecuzione
Dall'esame degli atti della procedura di espropriazione immobiliare emerge che latte di

pignoramenta riporta, per il Comune di Luzzi (C3), | seguenti immobili sottoposii ad esecuzione

forzata:

1. Fabbricato sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Pietro piano T censito in Catasto Fabbricati
gl foglio di mappa n. 58, particella 360, sub 1, cat. A/, classe 3, consistenza § vani, rendita €
188.51;

2. Tereno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Fietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 232, qualith seminativo irmiguo, classe 3, superficie are 03.40 (340 m"),
reddito dominicale € 0,61, reddito agrano € 0,35;

3. Tereno sito nel Comune di Luzzi Cda Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al faglio di
mappa n. 58, particella 238, qualia castagneto da frutlo, classe 3, superficie are 06 85 (B85
m®}, raddita dominicale € 0,64, reddita agraria € 0, 46;
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4. Temeno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Fiefro censiio in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 118, qualita castagneto da frutio, classe 3, superficie are 13.20 (1.320
m®}, reddito dominicale € 1,23, reddito agrario € 0.89;

& Tereno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 140, gualita seminativo irriguo arborato, classe 3, superficie are 43.00
(4.300 m?), reddito dominicale € 13,32, reddito agrano € 6,66;

B Tereno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 233, gualita seminafivo irriguo, classe 3, superficie are 07.90 (790 m?),
reddito dominicale € 1,43, reddito agrario € 0,82;

7. Tereno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Fietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 235, qualita castagneto da frutto, classe 3, supericie are 15.65 (1.565
m*), reddito dominicale € 1,45, reddito agrario € 1,05

& Temeno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n, 58, particella 145, qualitd pascolo arborato, classe 1, superficie are 5760 (5.7680 m"}.
raddito dominicale € 5,95, reddito agrario € 4,76,

8. Tereno sito nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Pistro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 135, qualith Fabbricato rurale, superficie are 06.00 (800 m?);

10, Tereno silo nel Comune di Luzzi C.da Cozzo di Pielro censito in Cataslo Terreni al foglio di
mappa n. 59, particella 39, gualita castagneto da frulto, classe 4, superficie are 13.20 (1.320
m’ ), reddito dominicale € 0,61, reddito agrario € 0.41;

Descrizione della Proprieta degli Immobili

Dall'esame degli attl e dei doocumenti, gli immobill summenzionati sono in testa a

o residente in

del Comune di Zumpano (CS) (efr. AN 3 certiical di residenza) — per la quota pari a 1/1 di piena
proprietd, ad eccezione delfle plle 360-118-140-233-235-145-135 del foglic 58 @ p.lla 39 del foglio
59 del Comune di Luzzi per cui la proprietad & gravata da diritti di livello (Usi Civici) in favore del
Comune.

Le umita immobiliari sopra descritte sono pervenute in proprieta di per come
riportato nel certificato notarile in atti del Notsio Camen Infanting & appurato dalla stessa CTU
acquisendo i certificati delle iscrizioni e trascrizioni effettuate nei venti anni anteriori alla tragcrizione
del pignoramento presso la Conservatoria dei Pubblici Registri Immobiliar aggiornati alla data del
18.11.2014 (ofr, AV, 5 Bperiond polecans),

E' stato acquisito presso il Notaio Stefano Camilleri di Cosenza l'attc di compravendita del
14.06.2006 Repertoria n. 30217 degli immohili ricadenti nel Comune di Luzzi, trascritto 171107 2006
Al nn 23435 R.G. e 15747 R.P presso la Conservatoria dei Registri Immaohiliari di Cosenza. Gl
immobil sono passati da e i diritti trasferiti sono gravati da livello in
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favore del Comune di Luzzi, ad eccezione dei temreni identificati dalle particelle 232 e 238 del foglio
58 che appartengono a Scalfari Antonio in piena proprietd (of Al 6 documenta nolame |,
In sede di sopraliuogo svoltosi in data 08 marzo 2014 sugli immeobili siti nel Comune di Luzzi, & stato
accerato che gli stessi erano occupati dalla sig.ra

fofr. Ouesifo 71). La sig.ra dichiarava [a sua presenza in gqualkta di proprietaria di ttti gli
immobill ogoetio di causa (compresi quelli siti nei Comuni di Montalto Ufugo e Rende) ed all’'vopo
esihiva contratio di comodato di beni immobili stipulato il 30 giugno 2008 con il sig.
e compromesso di vendita del 10 otliobre 2008 sempre stipulato con il sig. 8
registralo presso 'Agenzia delle Entrate in dala 25 oftobre 2012, Degli atti privati esibiti ne & stata
acquisita copia fotograficea e, successivamente, richiesta interrogazione presso 'Agenzia delle

Entrate fefr. Al 1 verball @ soprafuogo e AN 8 docirmen farmli),

QUESITO n. 2

predisparre, sulfa bass del documand! in alli, Melencoe delle iscnziond & delle frascrzioni pragivaizieyal

immuohiliari innanzi descritte hanno formato o delle se i formalita:

Elenco delle iscrizioni ipotecarie e delle trascrizioni di pignoramento gravanti sugli immaodbili;

- Ipoteca legale derivante da alto amminisirative Equitalia ETR Spa Cosenza, iscritta a Cosenza |l
14.04.2011 ai nn. RP 2097 RG 10914 a favore di Equitalia ETR Spa sede di Cosenza contro

per la quota 1/1 di piena proprieta sullimmobile
censito al NCEU del Comune di Luzzi foglio 58, particella 360, sub 1.

- Ipoteca giudiziale derivante da decrelo ingiuntiva Tribunale di Cosenza, iscrita a Cosenza il
J0.01.2012 ai nn. KPP 219 RG 2979 a favore di Banca Mazionake del Lavworo Spa coniro

par la quota 1/1 di piena proprieta sui saguanti immaobil:
NCELU del Comune di Luzzi foglio 58 p.lla 360 sub 1 C.da Cozzo di Pietro;
NCT del Comune di Luzzi foglic 58 p.lle 232-238-118-140-233-235-145-135;

WCT del Comune di Luzzi foglio 59 p.lla 39;
NCT deal Comune di Mentallo Uifuge Toglo 71 pula 34,
MCT doil Comune di Rende foglio 43 plke 34-490-502-500-504.,

- Verbale di Pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei Registr Immaobiliari
di Cozsenza il 25092012 ai nn. RP 18873 RG & 24083 a favore di Banca Mazionale del Lavoro Spa
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contro ' per [a quota 1/1 di piena proprieta sui seguenti
immaobili;

NCELU del Comune di Luzzi foglio 58 p.lla 360 sub 1 C.da Cozzo di Pietro;

NCT del Comune di Luzzi foglic 58 p.lle 232-238-118-140-233-235-145-135,

NCT del Comune di Luzzi foglio 59 p.lla 39;
HET dal Gomune di Montalie Uffugo foglho 71 piia 84;
HET del Comine 4 Rende foglio 43 plle 34-498-502-503-504,

L'elenco delle iscrizionl e delle trascrizioni pregiudizievoll gravanti sui beni pignorati & stato
pradisposto sulla base dellispezions ipolecaria completa di elenco sintetico da dove rsullano le
formalita in capo al sig. nonché con Fausiio del certificalo notarile in atli del Notaio
Carmen Infanting (ofr. AL 5 ispezion ipofecans).

QUESITO n. 3

BoqLNSre, Ove non depasitale, e mappe censwane che egll rtemga Mdispensabll per Ja corretta identificazioneg
el bene ad, i ogni casa, | carlifcall df destinaziomne urbanistica del ferenf df cw afaricolo 30 el DP.R. 8
gitgrma 2007, n, 380 dande prove, W ces0 of mancalc Mascio of odetta docurmendazione da pane
dell Amminisiraziomne compelante, della refaliva nchiesta;

E stata acguisita presso I'Agenzia del Territorio la necessaria documentazione catastals in base ai
dati riportali nel fascicolo d'ufficic. In particolars, gl estratti di mappa e le visure catastali e la
planimetria dell'v.i.u. del Comune di Luzzi hanno consentito 'identificazione dei beni oggetio di
pignoramento, anche se |a situaziona dei luoghi rilevata non era rispondente a quanto riportato in
Cataslo (. Quesiio 6 g All. 4 documentazicne catasiaie). In sede di sopralluogo. infalli, & stala rilevala
Iz presenza di alcuni corpi di fabbrica costruiti senza aleun titolo abilitative (off Ouesilo 8) sul terreni
identiflcati catastalmenta con & p.lle 360 — 232 - 233 — 235 - 238 del gl 58 del Comune di Luzzi,

E' stato acquisito, inoltre, I certificato di destinazione urbanistica del beni oggetto di pignoramento
prasso gl ulfia competenti. Per una compiuta @ deftagliata descrizione vedi guesto 7 (cfr Al 9

documeanti Cormune Luzail,
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QUESITO n. 4

descrvare, prﬁm necassano accasso, fmmobile pignorata, indicando deffagiatamenta: comune, localita, via,
AUmMens civico, scala, pianc, infermo, caratteristiche inferne ed esterme, superficie (calpastabife) it mq., confini
e dall catastalil alivali, everduall pedinenze, accessore millesimi di parll comund (lavalyl, soffifle comunl, locall
& sgombero, portingna, Mscaldamento ecc.); descnve le carafferisliche struffurall del bene (sirufture verdicall,
sodan, inhsst esterni ed- nlemi, pavimentazions ilerna ed esterna, implant termicl, impianti elelirics); descrva
Iz carafteristiche della zona, con riferimento ala whanizzazione pimaria & secondana, al servizi offerfi dala
rona (centn cownmercial, farmache, spaz diverss, negozi al detlagicl, aifa dislanza dal centro della citta & dalle
prncipall we of comumricazione verso leslerno (strade, aulfostrade, femowe, povtl, aeroporli] nonche ai
principal coflegament! verso i centro della citta;

L'acceso agli immobili oggetio di pignoramento siti nel Comune di Luzzi @ avwenuto durante |
sopralluoghi del 08.03.2014 e del 12.04.2014 (cfr AT 1 wverball of soprafiungo) B8 S8 ne riporta
dettagliata descrizione, separatamente per il fabbricate e per gl appezzament| di terreng.

Ubicazione
Comune di Luzzi (C3) - C.da Cozro di Pietro n. 6

Caratteristiche Estrinseche della Zona

Le unita immobiliari oggette del pignoramento sono ubicate nella porzione di teritono posia ad EST
rispetto all'abitato del Comune di Luza, alla contrada Cozzo di Pietro, a circa 14,5 Km dal centro
abitato, La zona & prettamente montana, a guota 1.040 m, 5.1.m, ed € raggiungibife da una sirada
comunale asfaitata che diparte dalla S5 559 (cfr. Al 10 Inguadramento termitoriale - Luzzi).

EH immobili consistono in un fabbricate con deslinazione d'use & civilke abitazione di tipo popolars

ed in appezzamenti di ferreno, limitrofi & contigui, con destinazione urbanistica prevalentementa
“Zona Agricola” ed in pare "Ambito territoriale urbano consolidate” (ofr. Quesito 7)

Il tessuto insediative, tenuto conto della zona agricela in area montana, prasenta la tipeloga case
sparse a fabbricato isolato allintermo del proprio fondo. La tipologia edilizia & caratlerizzata da unita
abitative prevalentemente unifamiliari.

L'area su cui insiste il fabbricate nonostante ricada in un ambito teritorisle urbano consolidato, per
come previsio dal vigente strumento urbanistico comunale, e sprovwisia di rete faognante, rete krica
e pubblica iluminazione, Giusta comunicazione del Comune di Luzzi jofr, Al O documenti Comune
Luzail,

Le caralferistiche posizionali e le caraftensbiche funzionali della zona sono quelle limitate ad un
compransori agricolo in area montana, gia di per se, distante dal centro urbano del comune.

La strada di accesso conduce solo alla porzione di terreno con annesse faboricato, |dentificata
calastalmenta con la p.lla 360 e collocata ad una quota inferiore rispetto alla sede stradale. jAll 12

documeitazions fotogralica — Luzzi T fodo 1 - &)
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| restanti appezzamenti di terreno sono limitrofi € contigui lungo un pendio ad acclivita sempre
crescente, | terreni posti alla fine del pendio, infalti, hanno una pendenza del suole oltre il 50%,

come riportate dal Fiano Strutturale Comunale. (4. 12 documentazions folografica - Luzz 1: fole 6= 17)

FABBRICATO:

Caratteristiche Intrinseche Immobili

« Dati catastali

Fabbricato sito nel Comune di Luzzi (CS5) ©.da Cozzo di Pietro pianc T censito in Catasto Fabbricati
al foglio di mappa n. 58, particella 360, sub 1, cat. A4, classe 3, consistenza 5 vani, rendita €
188.51;

« Confini

Limmaobile che ricade nella particella 360 confina a Nord/Ovest con la strada cemunale, a Sud/Est
con terreno stessa proprietd anch'esso pignomato (plla 233), ad Est con terreno (p.la 232) stessa
proprieta pignorato, e ad Ovest con terreno di altra proprieta.

« Caratteri Generali e Tipologici

L'unitd immaobiliare oggette del pignoramento consiste in un fabbricalo con destinazione d'uso a
civile abitazione di tipo popolare. |l fabbricato si compone di un piano terra & un sottotetto non
praticabile,

L'accesso avviene da una strada asfaltata tramite un cancello scorrevole comune che serve anche
gli appezzamenti di termeno circostanti e anch'essi oggetto di causa.

Megli atli di pignoramento & riportano un solo fabbricato con annesso un locale prospicienie,
destinalo a canting.

« Estensione

L'appariamento destinato a civile abitazione ha una superficie lorda di mg 110,00 (cfr AN 71

eiahain plahmeinGo - LUTEi.

Caratteristiche Costruttive Edificio

La struttura portante verticale delledificio € in muratura, il solaio di piano & in laterocemento & il
manta di copertura @ in lamiera. Le facciate del fabbricato sono intonacate con intonaco rustico di
cemente per civila abitaziona e sono tintegoiate. |l fabbricato presenta un'uniformita di facciata e di
rifimiture,

Mel complesso le caralfariztiche df consarvarione sono buone. Gl esterni dall'immobile in esamea
non presantano alcun valora architetionico non avendo alementi significativi di spicco.

« Rifiniture interne

L'appartamento, con destinazione d'uso a civile abitazione di tipo popolare, ha una distribuzione

interna regokare ed & costituito dai seguenti ambienti; cucina - soggiomo, 2 stanze da ketio, 1 bagno.
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| pavimenti sono in ceramica. Le pareti sono in intonaco civile liscio tinteggiate con idropittura
lavabile e quells della cucina & del bagno sono rivestite da piasirelle di ceramica. | soffitti, alcuni
sona tinteggiati con idropittura lavabile. || bagno & fornito di tutti | pezzi igienici.

La porta dingresso & in alluminio e e porte interne sone in legnoe tamburato, G infissi interni sono
in alluminio & versano in buone condizioni. quelli estemi presentano delle persiane in alluminio.

+ Impianti

L'unita & dotata di impianto idrico, eletinco e nscaldamento con termocamine. La fornitura del gas
per | fornelli della cucina & erogata tramite bombolone.

L'unitd immaobiliare che si presenta in buone condizioni generall & ulteriormente descritta dal nlievo
planimetrico e fotografico jofr. Al 17 slaboralo planimetrico — Luzz! @ All, 12 documamtazions fotografica —

Lizzi 1 fofo 1 =3 15 =20}

Dai soprallunghi effettuati & emerso che sono statl costruiti, senza alcun titolo abilitative [ofr. Guesito
i), aleune tettoie a ridosso del fabbriceto e dei corpl di fabbrica adibiti a locale deposito & ricovero
animali sui terreni identificati catastalmeante con le p.lle 360 — 232 — 233 — 235 - 238 del fgl 53 del
Comune di Luzzi,

Gli abusi riscontrati sono descritti dalle orlofote fonte Google Earth nei vari anni e dal raffronto delle
carte gerofologrammetriche repente, nonche dal rilieve planimetrico & folografico,

|'|;I"r. A TI:' f.'ll]l].ﬂ'{fl"ﬂn’i‘iﬁ'ﬁm feriorrade — LIz, AN, 11 elaboralo II.."l'r'.h"l.'I'filf."l'l.ll'.l:i' — L e Al 12 documemazione
fotografica = Luzzi 2! foto 1 = 38)

TERRENI:

Caratteristiche Intrinseche Immobili

jefr. Al 10 fnguadramerdo taritoriale - Luzel |, AN 11 elaborato planirmelico — Luzzi e Al 12 documentazione
fotografice — Luzzi 1; folo 8- 11)

1. Terreno sito in Luzzi (CS) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 232:

« ldentificazione catastale

Terreno sito nel Comune di Luzzi (CS) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, parlicella 232, qualita seminalivo irrguo, classe 3, superice are 03.40, reddito
dominicale € 0,61, reddito agrario € 0,35;

= confini

Il fonde confina a Nord/Est con particelle di altrul proprieta, ad Ovest con ke plle 360 & 233
anch'esse pignorate, &8 Sud’Est con p.lla 238 pignorata e ad Est con parficelle di altrui propriata;

« estensions
Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta pari a 340 m*;
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« caratteri generali e tipologici

Trattasi di un piccolo appezzamento di terrenc a destinazione d'uso edificatoria per circa 245 m® e
agricola per | restanti 95 m?, con estensione planimetrica irregolare lungo |a direttrice nord-sud.
Parte della paricella & stata edificata abusivamente con la realizzazions di strulture legate all attivita
agncola.

La gualita del lereno gentificata catastalmente come “seminativo irrfigue”, considerando |a
presenza di manufatti ad uso di ricovero del bestiame nonché di locali connessi all'attivita agricola,
ha perso la sua connotazione di lerreno coltivabile,

2. Terreno sito in Luzzi (C5) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 238:

+ ldentificazione catastale

Terreno sifo nel Comune di Luza (CS) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 238, gualté castagneto da frutto, classe 3, superficie are 06.85, reddito
dominicale € 0,64, reddito agrario € 0,46;

= confini

Il fando confina 8 Mord/Est con parbcelle di altrui proprieta, ad Ovest con la p.lla 235 pignorata, a
Sud con la p.lla 238 pignorata e ad Est con p.lle con particelle di altrui proprieta;

s estensione

Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta pari a 685 m*,

« caratteri generali e tipologici

Trattasi di un appezzamento di terreno a destinazione urbanistica agricola, con estensiona
planimetrica irragolare lungo la dirattrice nord-sud.

Su una ridotta porzione della particella sono stati realizzati dei fabbricati per il ricovero degli animali
istalla per cavalll & pollaio), costruili abusivaments, nanché un'area di pertinenza all'aperto incolla
che funge da aia per il bestiame.

Nella restante porzione della parlicella si pud riscontrare la presenza di un rado castagneto sfrultato
come pascolo per il bestiame.

3. Terreno sito in Luzzi (CS) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 118:

= ldentificazione catastale

Terreno sito nel Comune di Luzzi (CS) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 118, qualitd castagneto da frutto, classe 3, superficie are 13.20, reddito
dominicale € 1,23, reddito agrano € 0,89;

*« confini

I fondo confina a Mord, Ovest e Sud con parlicelle di altrui proprieta & a Sud/Est con la strada

comunals;
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« estensions
Dalla visura calastale la superficie del terreno risulta parl a 1.320 m*;
s caratteri generali e tipologici

Trattas| di un appezzamenio di terreno a destinazione d'uso agricola, con un impianto di castagneto.
L'astensiona planimetrica del terreno & ragalare lungo la direttrice nord/ovest — sudfest.

4. Terreno sito in Luzzi (C§) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 140:

= lIdentificazione catastale

Tarreno sito nel Comune di Luzzi (CS) C.da Cozzo di Pietro censita in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 538, particella 140, qualita seminativo irriguo arborato, classe 3, superficie are 43.00,
reddito dominicale € 13,32, reddilo agrario € 6.66;

« confini

Il fendo confine a Nord e & Sud con particelle di altrui proprieta, ad Ovest con la p.lla 135 pignorata
& ad Est conla p.lla 145 pignorata;

* estensione

Dalla visura calastale ja supericie del terrena risulta pari a 4.300 m*;

= caratteri generali e tipologici

Trattasi di un appezzameanto di terrena a deslinaziona d'uso agricola, con estensione planimetrica
regolare lungo la diretirice nord/ovest — sud/est.

Il terreno si presenta incolto con orografia sconnessa & giacitura acclive, condizioni tali da rendere il
terreno non utilizzabile con normali pratiche agricole meccanizzate, Sullo stesso lemeno si pud
notare la presenza di piante erbaces ed arbustive spontanee tipiche del tarreni incolti noncha dei

termeni che sono statl percorsi dal fuoco. Inoltra, & stata rilevata |a presenza di essenze arboree di
vario grado ed alban radi che caralterizzanao |a zona.

5. Terreno sito in Luzzi (CS) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 233:

s+ |dentificazione catastale

Terreno sito nel Comune di Luzzi (CS) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 233, qualita seminativa irriguo, classe 3, superficie are 07.90, reddito
dominicale € 1,43, reddito agrario € 0,82;

«  confini

I fondo confina a Nord/Est con la plla 232 pignorata, a Nord/Ovest con 12 p.lla 380 pignorata, ad
Owvast @ a Sud con particelle di altrui propneta & a Sud'Est con la plla 235 anch'essa pignorata;

« estensione

Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta pari a E‘.ﬂfi
+ caratteri generali e tipologici
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Trattasi di un appezzamento di terreno a destinazione d'uso edificatoria per circa 355 m* e agricola
per i restanti 435 m®, con estensione planimetrica regolare lungo la direttrice nord/ovest — sud/ast.
Parte della parficella & stata edificata abusivamente con |a realizzazione di manufatt legati all'attivita
agricala,

La gualita del terrenc icertificata catastalmente come ‘semmnativo imguo’. considerando la
presenza di manufatt ad uso di ricovero del bestiame, di locali connessi all’atlivita agricola, nonche
di un'ares di perinenza all'apero incolia che funge da aia per il bestiame, ha perso la sua

connotazione di terrena coltivabile.

6. Terreno sito in Luzzi (CS) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 235:

+ |dentificazione catastale

Tamrano sito nel Comune di Luzzi (C3) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, particella 235, gualitd castagneto da frutto, classe 3, superficie are 15.65, reddito
dominicale € 1,45, reddito agrario € 1,05;

+ confini

Il fondo confina a Nord/Est con Ia p.lla 238 pignorata, a Nord/Ovest con la plla 233 pignorata, ad
Oweast con particelle di alirul proprietd, 8 Sud con la p.la 135 pignorata;

+  estensions
Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta pari a 1.5685 m™;
» caratteri generall e tipologicl

Trattasi di un appezzamento di terreno a destinazione d'uso agricola-boschiva con prevalenza di
essenze di Castagno disetanee| piante giovani da polloni & piante adulie). L'estensione planimetrica
&irregolare lungo la direltrice nord/ovest - sud/est.

Su una piccola porzione della particella & stata realizzata parte di una stalla per il ncovero di cavalli,
costruita abusivamente,

Nella restante porzione della particelia si pud riscontrare la presenza di un rado castagneto sfruttato
come pascolo per il bestiame.

F. Terreno sito in Luzzi (C5) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 145:

« ldentificazione catastale

Temeno sito nel Comune di Luzzi (CS) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 58, paricella 145, qualitd pascolo arborato, classe 1, superficie are 57.60, reddito
dominicale € 5,95, reddito agraric € 4,76;

« confini

Il fondo confina a Mord e Sud/COvest con particelie di altrui proprieta, a Nord/Ovest con la plia 140
pignorata @ a Sud/Est con la plla 39 del foglio 59 anch'essa pignorata;
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+ estensione

Dalla visura calastale la supedicie del termeno risulta pari a 5.760 m*:

= caratteri generali e tipologici

Trattas| di un appezzamento di terrano a destinaziona d'uso agricola e gualitd catastale pascolo
arbarato, contiguo alla particella 140 gia descritta & con caratteristiche tipologiche simili nonché con
connotazioni orografiche del terreno a giaciura molto acclive, infatti, il Piano Strutturale Comunale

individua guest'area con pendenza del suolo olire 50%.
L'estensiona planimetrica & irregolare lungo [a direttrice nordfoves! — sud/ast

8. Tarreno sito in Luzzi (C8) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 58, p.lla 135:

« ldentificazione catastale

Tereno sito nel Comune di Luzzl (C5) C.da Cozzo di Pietrg cansito in Catasto Terrani al foglio di
mappa n. 58, particella 135, qualita Fabbricato rurale. superficie are 06.00;

= confini

Il fondo confina a Nord con la plla 235 pignorata, ad Ovest e ad Est con particelle di altrui proprieta
& a Sud con |a p.ka 140 pignorata;

= estensione

Dalla visura catastale la supericie del terreno risulta pari a m’:

« caratteri generali e tipologici

Trattasl di un Fabbricato rurale composto da due porzioni prospicientl con annessa corle. Entrambe
le parti versano in condizioni fatiscenti di fotale abbandono. Sono presenti alcuni resti dei muri
perimetrall con qualita della muratura mollo degradata. Manca la copertura ed il solaio di interpiano,
sono prasenti sole alcune travi portanti crollate,
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La costruzione & non abitabile né agibile, di fatto non ulilizzabile, a causa dei dissest statici, di
fatiscenza e di inesistenza di elementi strutturali @ impiantistici e delle principali finiture ordinarie. La
concreta utifizzabilitd non & conseguibile con soli interventi edilizi di manutenzione ordinana o

strecrdinaria. (ofr. Al 12 documentazione folografice = Luzx 1, fola 12 = 14)

Per le caratteristiche in cui versa, il fabbricato, ormai diruto, pud definirsi un rudere che ha perso |
requigiti di ruralita in quanto non & suscettibile di produrre reddito e, pertanio, & classificato
catastalmente come unita collabente, quindi ascrivibile alla categonia FI2 (ofr Quesio 6).

9. Terreno sito in Luzzi (CS) - C.da Cozzo di Pietro, foglio 59, p.lla 39:

+ |dentificazione catastale

Tamrano sito nel Comune di Luzzi (C3) C.da Cozzo di Pietro censito in Catasto Terreni al foglio di
mappa n. 59, particella 39, gualita castagneto da frutto, classe 4, superficie are 13.20, reddito
dominicale € 0,61, reddito agrario € 0,41;

+ confini

Il fondo confina a Mord con |a plia 145 pignorata, ad Ovest @ ad Est con particelle di altrui proprieta
€ a Sud con un torrents;

+ estensiona

Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta pari a 1.320 m*;

» caratteri generall e tipologicl

Trattasi di un appezzamento di termreno a destinazione d'uso agricola, con estensione planimetrica
irregodare lungo la direttrice nord = sud, Conliguo alla paricella 145 gia descritta ne presenta le
slesse caratteristiche fipologiche.

L'orografia del terreno & sconnessa e |la giacitura & molto acclive, nfatti, | Piano Strutturale

Comunale individua quest'area con pendenza del sucko olire 50%.

QUESITO n. 5

accerara la conformitd fra la descrzione affuale del bene (indinzzo, numaro civico, pamo, infemo, dali
catasfall & confind] & gquella confenuta nel plgnoramento evidenziando, In caso of dlevata difformild; al se | dall
mndicali ir pignorametc ton hanro mal identificefo  Mmmobile & non consenfono 3 sus  wnivocse
ideriifeazione, bl e | dall indicall in plgnoramants song eronel ina corsentong Modhividuazions del bene, ¢}
ga | dafi indicali nel pignoramento. pur ron comspondenda 8 guellil atfeall. hanno in precedenza ingividusto
Fimrnobie mppresontando, fn guesio case, la sforla calaziale del compendio pigrorato)

Dai sopralleoghi effettuati presso gli immobili in oggetio siti nel Comune di Luzzi, sono state

accertate alcune difformitad tra |8 descrizione attusle degli stessi e guella contenuta nel
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pignoramento. Anche se |a rappresentazione stiuale dei beni & diversa, i dati indicati in
pignoraments consentona ldeniificaziona dei bani,

Le difformita riscontrate nguardano i dati tecnici catastali relativi al Catasto fabbncati a causa del
mancate inserimento nella banca dati catastale di alcuni corpi di fabbrica e, di conseguenza il
mancato aggiornamento dei dafi cartografici @ censuari relativi al Catasto terreni (cfr. Ouesito ).

3i ribadisce che i fabbricati sono stati costruiti senza alcun Golo abilitativo (cfr. Cuesie 8 sui erreni
identificati catastalmente con le p.lle 360 = 232 - 233 - 235 - 238 del fgl 58 del Comune di Luzzi (el

All 11 elaboralo planimelnico - Luzzil,

QUESITO n. 6

proceders, Ove NECEssaNn, ad eseguire ke necessane variazioni per laggiomaments del calasfo provvedendo,
in caso ol diformitd o mancanza of ldonea planimetda del bene, alla sua correzione o redazione ed
al'accatastamanta daifa unitd immobillan mon regolarrmanie accalasiale;

Da un raffronto tra i dati catastali repariti @ quanto rlevato in seda di sopralluogo, sono stabe
riscontrate alcune difformita riguardanti proprio | dati tecnici catastali relativi al Catasto Fabbricati,
dovute al mancate inserimento nella banca dali catastale di alcuni corpi di fabbrica e, di
conseguenza al mancato aggiornamento dei dati cartograhici @ censuari relativi al Catasto Temreni.

| corpi di fabbrica non rpordati sugli estrafti di mappa catastale sono stali rlevati sui terreni
identificati catastalmente con le p.lle 360 = 232 = 233 = 235 - 238 del fgl 58 del Comune di Luzzi.

3| precisa che | corpi di fabbrica sono stati costruiti senza alcun titolo abilitatveo (ofr, Guesto 8 e A 11

argixyaio planmeained — LuEzl,

Per lNaggicrnamento del catasio era necessario procedere ad eseguire le dovule vaniazioni catastali
provvedendo all’'aggiomamento del tipo mappale previa richiesta allAgenzia del Territorio di
Cosenza del'estratto di mappa (EDM) ed effetiuare, successivaments, rilievo topografico,

Agoiomati | dati cartografici @ censuari con I'ingombro dei fabbricati costruiti abusivamente, tramite
la proceduta "Pregeo” di accatastamento al Catastio Terreni, si sarebbe dovuto procedere ad
elaborare le planimetrie catastali con la costituzione delle rspettive paricelle & subalierni,
aggiornando cosi 1 relafivi dati tecnici catastali attraverso |la procedura “Docla”, necessaria per
l'accatastamento degli immobili al Catasto Fabbricati,

Tutto cid avrebbe fatto levitare | costi della presente Consulenza Tecnica in maniera consistente.
Pertanto, avvertito il Giudice, si & amivati alla determinaziona di non dare seguito all'aggiomamento
catastala.

La stessa procedura di variazione per l'agglornamento del cataslo deve essere eseguita sul
fabbricati rurali presanti nel Comune di Luzzi {foglio 58, p.lla 135), in quanto gli stessi sono censiti
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al Catasto Terreni jcfr. Al 4 documenlazione calastale - Luzzl) |, per coma previsto dal Decreto del

Ministro delle Finanze 2 gennaio 1998 n. J8 "regolamento recante norme per fa costiuzione del

catasto ediizlo wbane®, | titolarl di didté reall su fabbricati rurali hanno Fobbligo di dichiararli al

Catasto edilizio urbano.

Il trasferimento dal Catasto Terrenl a quello Fabbricati & eseguito tramite la procedura "Pregeo” con
la guale si conferma la sagoma del fabbricato.

Trattandosi di fabbricati rurali coliabenti, caratterizzati da un notevole livello di degrado che ne
determina una incapacita reddituate temporaimente rilsvanie & che hanno perso 1 requisiti di ruralita
jefr. Cuesitn 4), devono essere iscritfi alla categoria FI2 del Catasto Fabbricati tramite la procedura
“Docta”, Il precitato decreto ministeriale stabiliva la data del 30 novembre 2012 come termine ultimo
per trasferre | fabbricati rurali al Catasto Fabbricati,

Le sanzioni per il tardive accatastamento non possono essere applicate agli edifici ex rurali o che
hanno perso i requisiti di ruralita prima del 30 novembre 2012

Viste le condizioni in cui versano | fabbricat, probabilmenta hanno perso | requisiti di ruralita prima
della precilata dala e, perlanto non sono soggelli a sangioni,

wdurs di iazion

Inclire, le visure catastall storiche degli immobili siti nel Comune di Luzzi non riportevane nel
nquadro della “Siluazione degli intestatarn dal 14/06/20067 | Comune di Luzzi & non era specificato il
Diritto del Concedente e il Livellario su quelle particelle gravate da usi civici (p.lle 360-118-140-233-
235-145-135 del foglio 58 e plla 39 del foglio 58) (ofr Quesio 73/,

Pertanto, acquisito pressc || Nolaie Stefano Camilleri di Cosenza latto di compravendita del
14 062006 Repertorio n. 30217 dove all'art 4 =i rporta che “l dintt trasferiti sono gravati da livello in
favore del Comune di Luzzi® e la nota di trascrzione dell11.07.2006 ai nn. 23435 R.G. & 15747 R.P
pressa la Consarvatoria dei Registn Immobiliar & Cosenza dove nella Sezione D & riportata la

stessa dicitura cfr Al & documento rofante), in data 15.10.2014 & slata presentata all'Agenzia defle
Entrate — Servizi Catastali di Cosenza istanza di rettifica intestazione e inserimento del Dintto del
Concadente.

Successivamenta, in data 04.11.20174 sl & resa necessarna ulteriora stanza dl rettifica intestazicne 8
inggrimanio del Diritto del Concedents par la sola particella 360 del foglio 58 del Comune di Luzzi, in
quanto, da una consultazione delle banche dati catastali, questulima particefla non era stafa
variata.

In data 11.11.2014, lAgenzia delle Enfrate comunicava che [a richiesta era stata evasa, cid
confermato dalla visura catastale effettuata il 19.11.2014 jcir. Al 4 docimaniazione calasiale - Loz,
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QUESITON. 7

indicare l'utiizzazione prevista dallo sfrumenta wbanistico comunale;

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Luzzi, Piano Strutturale Strategico Comunale
approvato con DCC n. 12 del 22.07.2009, prevede per I'area in cui ricadono le parficelle catastali
degli immabili in guestione la seguente destinazione urbanistica:

Foglio | Particella E:..’:‘?.'rf‘ Destinazione urbanistica
Parte Zona ATUC - Ambito termiforiale urbano consolidato [rnn2 520 circa)
ICE = 0.4 mg'mg — Indice convenzsionala di edificanilita
58 360 80
sub 1
. Parte Zona Agricola
(m* 5l -m" 520 = m” 40 circs)
Parte Zona ATUC - Ambito territoriale urbane consolidato (m” 245 eirca)
ICE = 0.4 mgimg — Indice canvenzionale o edificabilita
o8 232 340
Parte Zona Agricola
jm® 340 -m’" 245 = m" 95 circa)
58 233 E&S Zona Agncola
SB 118 1.320 Zona Agricala
58 140 4,300 Zona Agricola
Parteé Zona ATUC - Ambito termionale urbano consolidato l:n'ln2 355 circa)
ICE = 0,4 mg/mg - Indice convenzionale & edificabilith
&8 233 a0
Parte £ona Agricala
im2 Tel -m2 355 = m2 435 circa)
58 235 1.565 Zona Agricola
58 145 5,760 Zona Agricola
o 135 E00 Zona Agricela Fabbricaio rurale
a8 39 1.320 Zona Agricolz
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Stralcio Piano Strutturale Comunale = Comune di Luzzi

o bl alcund ple plygora:

T R
e

|\ 360

e o

23]

e

Fona ATUC
Ambito Territoriale Urbano Consolidato

Parte dei termeni & censita nel catasio incandi re | soprassucli gia percorsi dal fuoco anno 2007 ai
sensi dell'art. 10 c. 2 della Legge 353/2000 & parte & compresa tra le aree con pendenza del suclo
oftre 50%, Individuate dal Piano Strutturale Strategico Comunale [ofr Quesito 13).

Giusto cerificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Comune di Luzzi (efr Al § decumaent

CGomurne Loz,

Incitre. & stato consultato on line sul sito del Comune di Luzz il Regolamento Urbanistico Esecutivo
(RUE) allegalo al Piano Strullurale Strategico Comunale, || suddetlo Regolamento rimanda allar,
52 della Legge Urbanistica della Calabria n. 19 del 16/04/2002 & smi per definire i criter per
l'edificaziona in zona agricola.

In particolare recita che per "Le strutfiore a scopo residenciale, ol o fuori dei piani di wtifizzazione
aziendale o inferaziendale ... sone consentite enfro e non altre gli standoerd of edificabiling of 0,043 mqg su
myg i seperficie wile, Per fe sole anivita of produttivieg e of rrasformazione /o commerciglizzazione di
Progdotfl gevicoli coliivall anele wel medesima fondo, indice naon puo superave 000 mg se mg, I fonia
mifieimia ... non inferiore a TO0 mg."
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QUESITO n. 8

indicare la canformita o meno defla cosfruziona alle avlonzzazion! 0 concession armministraiive e Fessfenza o
meno of dichfarazione ol agibilita, In caso of costruzione realizzata o modificata in vielazione della normative
urbamstico-edilizia, l'esperlo dovd descrivere delfagialamente la Npologla degll abusi rscontrali & dire se
Itecio sia stalo sanalo o sia ganabile in base combinafo disposto deghi articoll 48, quinfa comma del D.P.R. 6
glugne 2007, n 80 & 40, seslo comma della L 28 lebbraio 1985, i 47;

L'ufficio Tecnico del Comune o Luzzi, successivamenta alla richiasta del CTU di autorizzazioni o

concessionl edilizie amministrative rilasciate per gli immobill in oggetto, forniva nota di Asposta

allegando in copia | sequenti documenti (cfr. Al 5 documenti Cormune Luzzil;

« [Denuncia di Inizio Attivita (DIA) prot. W, 11954 del 06.12.2006 presentata dal sig.

per la reglizzazione di una recinzione lungo una parte del confine dei terreni, costituita
in parte da un muretio in cls alto cm 60 con sovrastante ringhiera in ferro alta cm 120 e in pare
con paletti in fegno di ml 1,80 2 rete mefallica, nonché manutenzione stracrdinaria sui fabbricati
esistenti: revisione del manto di copertura del fabbricato rurale; intonaco della scala esterna del
fabbricato di cui alla plla 360 e realizzazione di una piezzola il cls per la sosta dei mezzi
sgricol.

« Processo Verbale d Contravwanzione n. 02/ER2008 del 03.01.2008 elevato dagli Agenti
Municipali in quanto, in assenza di permesso di costruire, venivano costruiti aleuni corpi di
fabbrica;
| fabbricati in costruzione sono cosi descniti:

1) Fabbricato di mt 9,40 per mt 8,80 per un'altezza di mt 2,65 privo di solaio realizzato in
biocchi pieni di cemeanto 30x20x15 & malia cementizia con spessore di cm 30,

2} Fabbricato di mt 14,00 par mt 995 per un'altezza di mil 2,75 privo di solaw realizzato in
blocchi di cemento vuoti di cm 40x20x20 e malta cemantizia con spessore di cm 20,

3) Fabbricate di forma irregolare par una superficie ¢l mg 33.40 circa realizzato in blocchi
vuotl di cemento di cm 40x20x20 @ malta cementizia con spessore di cm 20, su una pare
di detlo fabbricato & stalo realizzato il solaio con messa in opara dl n. 8 pilastr in ferro di
cm 10x10 con altezza di mt 3,00,

4) Fabbricato di mit 17,50 per mt 4,70 per un'altezza di mt 3.50 al colmo & mt 2,65 alla gronda
con relativa copartura in strutiure in ferre e lamieroni coibeniati, quest'ullima struttura gia
adibita a box per cavalli per un n. di 7 esemplari;

inolire, sono siafi eseguiti lavori diversi da quelli previsti con la DIA prot. N 11954 del
06.12.2006, in particolare | levorn consistono in:
¢ reglizzazione muro di recinzione per una lunghezza di mt 43,20 con altezza variabile
di mt 2,00 a mt 1,00 realizzato in parte in calcestruzzo cemantizio ed in pane in
blocchi di cemento vuoli di cm 40x20x20;
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¢ reglizzazione di una scala ad un preesistente fabbricato che collega il pano terra al
sottotetto, realizzata in c.a.

«  Ordinanzan. 7 del 11.02 2008 di sospensiona del lavor, descritti nel verbale di contravvenzione
n. 02/E/2008 del 03.01.2008,

¢  Ordinanza n. 51 del 07.05.2008 di demolizione di opere abusive, ai sensi dell’art. 31 del DP.R.
n. 38072001 e =smi, riferita ai lavori descritti nel verbale di contravvenziona n. 02/'E2008 del
03.01.2008.

« |l responsabile dell'abuso, per come previsto all'art. 36 del precitato D.P.R., puo ottenere
pErmesso in sanatoria qualora le opere eseguite N assenza di permesso di costruire siano
conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
dellopara che al momento della prasentanone della domanda;

« Processo Verbale di Contravwenzione n. 1¥ER2011 del 01.08.2011 elevato dagli Agenti
Municipali In quanto, in assenza dl permesso di costruire, venivano proseguitl alcuni lavori di
cui al varbale di confravwenzione n. DXEZ008 del 03.01.2008;

| lavon sono cosl descritti:
o realizzazions del solaio in latere — cements al di sopra del fabbricato di cui al punta 1;
o realizzazione della copertura in lamiera grecata con struttura in ferro al di sopra del
fabbricate di cul al punto 2;
{Punti 1 e 2 del primo verbale di contravvenzione)

+ Ordinanza n. 6 del 05.01.2012 di sospensione dei lavor, descrtli nel verbale di contravvenzione
n. 13/E/2011 del 01.08.2011;

«  Ordinanza n. 08 del 22.01.2013 di demalizions di opare abusive, ai sensi defl'art, 31 del D.P.R,
n. 380/2001 e smi, riferita ai lavori descritti nel verbale di contravvenzione n. 13VE2011 del
01.08.2011.

» |l responsabile dell'abuso, per coma previsto all'art. 36 del precitato D.P.R., pud ottenere
permesto in sanatoria qualora le opere eseguite in assenza di permesso di costruire siano
conformi alla disciplina urbanistica ed edilizia vigente sia al momento della realizzazione
dellopera che al momento della presentazione defla domanda;

Dal sopraliuogo € emerso che nonostante le ordinanze sopraccitate. nuovi abusi sono stati eseguiti.
Cid si avince anche dalle ortofoio fonte Google Earth nei vari anni @ dal raffronto delle care
aerofotogrammetriche reperite. (cfr. Al 10 inquadrarmenio lerfortale - Luzzl Al 17 elaborato planimatico

— Luzri g Al 12 documentazione folografica — Luzer 2 flo T — 38)

Verificare |la possibilith di ottenere permessi in sanatoria comporterebbe non solo un lavoro di
valutaziona urbanistica ma, ancora pid oneroso lavoro di cerlificazione di idoneltd statica che
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notoriamente coinvolge ulteriori figure professionali per la caratterizzazione dei materiali utilizzati e
per le prospezioni geclogiche obbligatorie. Tullo cid comporterebbe un aumento dei costi supericne
alla redazione di un normale progetto. Peranto, di concerto con il Giudice si & amivati alla
determinazione di non proceders in tal senso, Quindi sulla valutazione effettuata graverd anche qui

l'alea della possibilita che | manufatti debbano essere demaoliti con aggravi di costi.

In ultime, nel quesito si chiede se le opere sprovvisie di permesso nentring o possano rientrare nei
condani che si sono susseguili fino ad oggi. A tal proposito si relazione sul fatto che nan risultano

domande di condono per tali immobili,

QUESITO n. 9

dire s & possibite vendere | benl pwgrorall in o o pio ol provvedendo, n gquestwiimo caso, alla foro
farmazione & procedendo, inoltre, (solo previa aulorzzazione del Giudice dell'esecuzions) alidentificazione
del nuow confinl ed alla redazione del frazionamento, In guesta lpoles! Nesperto dovrd allegars, alla relazione
eshmativa [ lipl debifaments approvall dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Considerate le particolan caratteristiche sia del fabbricato che dei terreni, tutfi limitrofi @ contigui

luno allaltro siti nel Comune di Luzzi, aventi unico accesso dalla strada comunale principale, si

ipotizza 1a vendita di guesti beni in un unico lotto.

QUESITO n. 10

dire, mel case in ol Nimmobile sia pignorato solo pro quola, 58 ess0 58 divisibile in natura, procedendo, in
guesly caso, alfa formazione ded singall loll (ed, ove necessano, allidentificaziorne derl nuowl confifd, nonché
alla redazione del frazionamente allegando alla relazione estimativa | bipi debitamente approvall dalUficic
Tecnico Erarale) indicando § valore o ciascuno di essi & lenando conla delle guole del singoll comproprielar,
prevedends anche alla deferminazions degh eventuali conguaglhi in denara; lesperto dovra proceders, in caso
conlranio, aila stima deliintero esprimendo compiutamente || giudizio df indivisibiila eventualmente anche alla
uce of quanto disposio dalar. 577 cod, proc. cfv, dal'art, §46 c.o. e dalig L, 3 giugno 1840, n, TOFE; formisca,
cofmungue fa valulazione della sals quata indivisa pignovata, enendo conto oeilla maggiore dificoid dela
slessa;

Per come ampliamente nportato nella risposta ai quesiti 1 & 2, gli immobili cosi individuati
catastalmente:

NCEU del Comune di Luzzi foglio 58 p.lla 360 sub 1 C.da Cozzo di Pietro,

MNCT del Comune di Luzzi foglio 58 p.lle 232-238-118-140-233-235-145-135;

NCT del Comune di Luzzi foglio 58 p.lla 39;

HET dal Comune di Montalto Uffugo foglio 71 p.lla 84;
NCT gl Comune di Rende {oglic 43 p.lie 36-854-302-500-504;
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& sotloposti a pignoramento, sono di proprieta del sig.
e, pertanto, non risultano pignorati pro quota,

QUESITO n. 11

acceriare s Nmmoble & iberg o ocoupaln, acgidsisca I ol egittimante § possesso o la delenzione del
bene svidenziando 50 ess50 ha dala ceda antenore alla frascrizione del pignoramento; venfichi 52 mswiano
regisfeall presso M'afficlo del registro degll altl privall contrallil of locazlons; qualora risulting contratfl o
Ipcazions cpponibill alle procedura esecutiva lesparto dovrd indicare [ dafa di scadenza, e dals fizsata per il
mlagcio 0 g8 sla ancora pendenta I giudizio per Iz Nberazione dol bene, Jn difelto ol tiole delloccupante
detarminera il valore fecalfvo del bene;

Dai sopralluaghi effettuati ed in particolare durante il sopralluogo svoltosi in data OB marzo 2014

suglhi Immmebill siti nel Comune di Luzz, e stato accerto che gli stessi erano occupali dalla sig.ra

& dalla madre sig.ra La sig.ra

dichiarava la sua presenza in qualla o proprietaria di wili gli immaobili oggette di causa

(compresi quelli siti nei Comuni di Montalto Uffugo @ Rende) esibendo titeli legittimanti il possasso
dei beni: contratto di comadate di beni immobili stipulato 1 30 giugno 2008 con il sig.

@ compromesso di vendita del 10 ottobre 2008 sempre stipulato con il sig. | [
ragistralo prasso Agenzia delle Entrate in data 25 oltobre 2012, Inolira, la sigra riprova di
tale possesso esibiva copia di una fattura a lei infestala relativa alla fornitura di energia elettrica
sarvita in C.da Cozzo di Pietra & del bimastre settambra — ottobre 2008,

Degli atti privali esibiti ne & stata acquisita copia fotografica e, successivamente, richiesta
interrogazione presso ['Agenzia delle Entrate (cof. All 1 verbali oi sopralivogo e Al 8 document| formin).
Incltre, & stato richiesto e rlasciato dal Comune di Luzzi {CS) in data 23 luglio 2014 cerificato di
residenza storico dell'occupante 'immoblle pignorato. Da tale certificato risuita che [a sig.ra

& residents a Luzzl (CS5) con abitazione in C.da dal 2702011 jefr. AN
3 carficall oi residenza),
I contratte di comedato di beni immobili e | compromesso di vendita di cul sopra sono scritlure
private, rispettivamente datate 30 giugno 2008 e 10 oftobre 2008. Non nisulta, pertanto, una data
certa circa la stipula degll stessi, ma soltanto la data certa del 25 ottobre 2012 della registrazione
del compromessa di vendita presso lAgenzia delle Entrate Ufficio di Cosenza. Detto cid, & plausibile
che la scrittura di comodato possa risultare veritiera dal momento che [a sig.ra ha ottenuto
l'erogazione dell'enargia elettrica gia a far data dall'estate del 2008,

E' stata verificata, inclire, presso MAgenzia delie Entrale — Ufficic territoriale di Cosenza, la stipula di
eventuali confratfi di locazione. La succifata Agenzia con nota Prot. n. 10606%/1 del 16.01.2014,
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dttesta che risulta un contratto di locazione regisirato a nome dell'esecutato ma naon riguardante gli
immobili pignorati in oggetto (o, AL 7 contratll of locazione).

QUESITO n. 12

ove fimmobile zia occupato dal coniuge separato o delex coniuge def debffore eseculala, scquisire
provvediments of asseghazione della casa coniugale;

Eszendo limmaobile ogoetto di pignoramento non accupato dal coniuge separato o dal'ex coniugea
del debitore esecutato, non & stato acquisito il provvedimento di assegnaziona della casa coniugale.

QUESITO n. 13

indicare l'esistenza sw bend pignorall of evenluall vincoll arlistiel, sloricl, alberghien di inalisnabidita o of
indivisibilitsd; sccerdi Pesislenze di wincoll o oned oi nalura condomindale (segnslando se gl stessi rezferanne 8
carico dellacguirente, owero saranno cancelall o msulteranno non opporibill al medesima); rlev lesislenza
of divitfi demaniali (i supenicie o senit pubbliche]l o wsi chidl evidenziando gk evenfual onerd of
affrancazions o rscallo,

Dai documenti fomili dal Comune di Luzzi si evince che sull'area in cui ricadono le parficefle
calastak degli immabili pignorati insistono le seguenti condiziond vincolanti M'uso degli stessl (ofr

Quesito 7 e A, B document Comume Luzi),

[ Su Usi Civici di
| Fgl | Plia imh) Destinazione Urbanistica Vineaoli propriets di
aktri
Pare Zona ATUC -
- Terreno censite al ealssts incardd
Ambito Weritoriake urbano consalidate
58 | 00 i | tra | soprassuoli gid parcorsi dal | | Soene, dratato
Parie 2ona Agricola fuaco annac 2007.
Fare Zona ATUC -
Terreno censito al catasto incends
Ambito eritoriale urbang consalidatae
i 232 340 = brit | Soprassunl gid percoosi dal
Farie Zona Agricol T e 2007,
Terreno censito al catasto incands
58 | 23 | Bas Zona Agricala ira | soprassuoli gid percorsi dal
fuogo anng 2007
s | 118 | 1320 Zona Agricola TEon (i
' da usd civici
Terreno censito al calaslo incendi
58 | 140 | 4.300 Zona Agricola tra | soprassuali gia percorsi dal Taﬁgm‘“
fuoco anng 2007,
54 233 74 Pare Zona ATUC - Terreno censito al catasto incendl | Tarreno gravate
Ambibo leriloriale urbane conmolidate | e | soprassuoll gis parconsi dal da usd civicl
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Parte Zona Agricols Thposks: SHEnL KT
Terreno censilo al catasto incends
58 | 235 | 1.565 Zona Agricola tra | soprassucli gia percorsi dal TE';LEE;‘J”.‘“?‘“
fuoco annc 2007, o
1. Tesreno cansilo &l catasta
incend ra i shprassacd gia T
. . arreno gravato
58 145 | E7e0 Zona Agricola percorsi dal fuoco anng 2007, s il bkl
2 Pare pandenza allre il 50%
Termreno censito al calasto incands
58 | 135 | 8O0 Zona Agricola Fabbricato rurale | tra | soprassuoli gid percorsi dal TE’EE:‘EE”
fusco anng 2007,
i 1. Pare terreno consito al
calasio incandl tra
snpeassuali gia parcarsi dal Tarrano grawata
i = 1340 Tara Agnacia fuoco anno 2007; da usd civici
2. Parle pendenga ollre 1| 50%

La Legge-quadro in materia di incend| boschivi n. 353 del 21 novembre 2000 all'art. 10 comma 1
prevede i seguenti divieti e prescrizioni.

¢ Le zone boscate ed | pascoli | cul soprassuoli stano stati percorsi dal fooco non possono avere una
destinazione diverss do quella preesizstente sl ineendio per almeno gquindicl anni.

= F inolire vietata per dieci anni. sui predetti soprassuoli, la realizzazione di edifici nonché di strutiure ¢
infrasirutiure fnalizzaie ad insediamenti civili ed attivith produitive, Fatti salvi | casiin cud per detia
realizzazione sia stafa gid rilasciata. in data precedente Pincendio ¢ sulla base degli strumenti
urhanistici vigenti a tale dam, fa relativa auorzzazione o concession,

s Rono vietate per cingue anni, sui predetti soprassuoli, le attivitd di nmboschimento e di ingegneria
ambientale sostenute con nsorse finanziarie pubbliche, salvo specitica autonzzazione concessa dal
Ministro dell’ambiente, per le aroe naturali protette statali, o dalla regione competente, negli altri casi.
per documentate situazioni di dissesto idrogeologico ¢ nelle situaziont in cul sia urgente un nfervento
per la tutela di particotur] valor umbientali ¢ pecsaggistici.

®  Sono altres: vietats per dieci anng, Tomitaiamente m soprassuali delle zome boscate percorsa dal fuoco, 1l

pascolo e la caceia.

| soprassuoli percorsi dal fuoco sono stati inseriti dal Comune di Luzzi, ai sensi dellart. 10 c. 2 della
Legge 3332000, nell'aggiornamento dellanno 2007 del catasio incendi, quindi allo stato attuale
permangona tutte le limitazioni ad eccezione della possibilita di effettuare attivita di imboschimento
e di ingegnearia ambientale.

Le aree con pendenza del suolo olire 50% individuate dal Piano Strutturale Strategico Comunala
rientrano in una classe di fatfibilitd con consistenti limitazioni legate ad elevati livelli di pericolosita
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sida morfoiogica che sismica. Valori di pendenza elevatl possono causare l'innescarsi di fenomeni
franosi., Peranto, il suddetto Piano, consultato on line, classifica queste aree come non

urbanizzabili,

us| CIVICI

L'ufficio Tecnico del Comune di Luzzi, successivamente alla richiesta del CTU di indicare l'esistenza
di usi civici gravanti sugli immaobili in oggetto, forniva nota di risposta allegando in copia | seguenti
document! (fr. Al 9 document! Comune Luzzi),

Perizia tecnica di "Ricognizione Generale Usi Civici del Comune di Luzzi” redatta I'08 febbraio 2012
dal tecnico ing. Fabrizio Florio, contenente la tabella N* 3 dei terreni e fabbricati gravati da usi civici
su cul il Comune g concadents e il relatvo estratio di mappa catastaks.,

Successivamente lo stesso Comune inviava a mezzo fax la tabella N® 1 & forniva la Deliberazione
della Giunta Comunale N. 81 del 05/03/2013 avente oggetto "Usi Civici — Applicazione Legge
Regione Calabria n. 18/2007 Morme in matena di usi civici & ss.mm.i — Quantificazione del valore di
nferimenta per la delerminazione unitaria delle somme previste per il versameanto da parte dei
cittadini secondo le modalita previste dall'art, 28 della L.R. 18/2007".

Le succitate tabelle non rdportano tra le particelle gravate da usi civicl la plla 360 del foglio 58 e plla
39 del foglio 59.

Cio nonastanie, da una attenta lettura dell'atto di compravendita del 14 06 2008 Repertorio n, 30217
del Notaie Stefano Camillerl dl Cosenza, all'art 4 & riportato che *| diritti trasferiti sono gravati da
livello in favora del Comune di Luzzi® per tutte le particelle inlersssate dal citalo atto & che sono
anche oggetlo di causa, ad ecceziona dei terreni identificati dalle p.lle 232 e 238 del foglio 58 che si
appartengono in piena proprigta. La stessa dicitura @ riportata nella Sezione D della nota di
trascrizione dell'11.07 2006 ai nn. 23435 R.G. e 15747 R.P (cfr. All 6 documento nofanie).

Partanto, la p.lia 360 del foglio 58 e plla 39 del foglio 58 sono state considerate gravate da usl
cliwici.

Per il calcolo degli oneri di affrancaziong é stato fatto riferimento alla succitata Deliberazione della
Giunta Comunala che, in dferimenta allart 28, comma 1 della Legge Regionale n*18 dal
21.08.2007, assume come Valore Agricolo Medio (VAM) della coltura pid redditizia della
corrispondente regione agraria quello della coltura “pescheto”, in quanto la quantificazione del VAM
deve tenare in considerazione la coliura pil redditizia che rcopre almeno i 5% della superficie della
regiong agraria in cul & ricompreso | Comune. Considerate che || Comune di Luzzl ricade nella
regione Agraria . 13 il valore da assumers & pari a 44.812 69 € ha.

I prezzo di affrancazione delle aree & determinato nella misura pari al 50% delle somme stabilite

per il prezzo di legitimazione,
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Il prezzo di legitimazione delle aree & determinato per ogni metro quadrato in ragione del VAM con
fisgazione di somme pan al 30% del valore sopra citato per le aree edificabili, edificate o con
destinazione commerciale o industriale e per le aree agricole.

3i riporta si seguito il procedimente di calcolo:

VALORE COLTURA PIU' REDDITIZIAf PREVALENTE PESCHETD
- valore €/ Ha : €/Ha 44.812,69
! Walore base coltura X mg E}mﬂ 4-.-4-5-]
DATI TERRENO
fa) {b) (e}
L_Fign il mq
58 360 560
58 118 1320
58 140 4.300
53 233 730
58 235 1.565
58 145 5.760
58 135 &00
59 a3 1.320
Tot. mg 16.215
CALCOLD WALORE TERRENG # | metro-quadrato) = colenna ¢ [mglx ¥.Col / 10000
mn [ Wealt] ) Ha mayfHa VALORE
560 | ¢ a81288 10000 | € 2.509,51
1320 | ¢ 44,412,659 10000 | € 5.915,28
4300 | ¢ 24,312,659 10000 | € 19.263,46
790| ¢ asanm 10000 € 3540,20
IEEE 3 2431265 Ixﬂﬂ[.]ﬂ; € :.l',.ﬂl LEI.E
S7el | ¢ 40,812,065 10000 | € 2581211
600 « 44.412,69 100001 € 2.58876
1320 | ¢ 4431269 Lo0on | € 5.915,28
€ 7J2.663,78
VALORE TERRENC
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| WALORE
| TERREMO

£ 72.663,78 03 | =

£ 21.799,13

CALCOLO PREZZO DI AFFRANCAZIONE PARI AL 500 DEL PREZZO DI LEGITTIMAZIONE

€

PFREZZD Df LEGITTIMAZIONE

FREZZO DI AFFRANCAZIHNE

21.799,13 2 £ 10.899,57

SOMMAND :

PREZIO DI LEGITTIMAZIDMNE €

FREZZD DI AFFRANCAZIONE € 10.899,.57

Tor. €  10.899,57

Il prezzo di legittimazione non viens sommato in quanto | beni sano legidtimameants possaduli.

Al prezzo sopra determinato va sommato (| costo per l'istruttoria al Comune di Luzzi e quello per il

lecnico che deve redigare una perizia tecnica giurata attestanta lo stato dei luoghi, il diritto di uso

clvico gravante & |l criterio di calcolo sequito per la daterminaziona del canone:

- prezzo affrancazione € 1089857

- eoste istruttoria £ &00.00
- costo lecnico € 500,00

TOTALE € 11.899,57

Etanchler Towmien . Noreeaon Lo tivd - Froe Fovido Tiwdly 4

EA0H T Pactacn (L)

3475




Tl o Cosewmy - Procecars isabote s, IXTNE gl Brgiarree Daeowssan favaodalan

QUESITO n. 14

detarminare § valore dellfmmobile con sspressa & compiida indicazions delle condizion’ dellimmobie & del
criterie of stima e anallics descrizione della lefteralura o 50 ¢  fatfo rferimenfo operande e opporiine
decudazion! sul prezzo of slima considerando lo slalo df consenvazione dellimmobile e come oppondbill ala
procedurs esecutiva | soll condratll oV lncazione e | provvedimenti oi assegnazione al conluge sventi data cerla
antariore alla data di frascrzione del pignoramento (Fassegnazione della casa conlugale dovrd essers ritenuta
opporibie nei Nmill of 9 annd della dafe del provwedimento di assegnazione 58 nan frascrifley ned pubblici
regisln ma anterors ala data ol frascnzione del pigroramenta, ron opparmibile afa precedura se disposta can
provvedimento successhvo alls data of irascrizione del pignoramentn, sempre opponiiie se frascrifta in data
antariore ala data df raschziong del pigroramanto, in guesto wiirmg caso Mimmodile verrd valulato come se
fosse una mude proprets);

Alla luce della diversa consistenza dei beni oggetto di pignoramento; fabbricato e appezzamenti di
terrenc, nonché della diversa destinazione urbanistica dei terreni stessi: edificabili ed agricoli. si @
ritenuto procedere alla determinazione del valore degli immobili separataments per i termeni agricoli,

i tarreni edificabili @ i fabbricato.

TERRENI AGRICOLI
Foglio 58, p.lle: 360 (in parte) - 232 (in parte} — 233 {in parte) — 238 — 118 — 140 — 235 - 145 —
135; Foglio 59, p.lla: 39

Descriziong del criterio di stima e letteratura di riferimento

Il valore di mercato dei beni oggetto di pignoramanto & stato delerminato attraverso la metodologia
della stima del pit probabile valore di mercato avendo come base i valon agricoli medi (V.AM.).

Par come prascritio dal comma 1 dall"ard. 40 del "Testo unico delle disposizioni legislative in materia
di espropriazione per pubblica utifita”, disciplinato dal Decreto del Presidente defla Repubblica 8
giugno 2007 n. 327 & smi e trattandosi di aree non edificabili, la sfima & stata effettuata sulla base
dei (V.A.M.) della regione agraria n. 13 della Provincia di Cosenza in cui ricade il Comune di Luzzi -
Anno 2013 fofr. AL 13 mfedmentl valod agricoll medi)

Considerando le aree non edificabill ed essendo le aree oggetto di pignoramento parzialmente
differenziate, questi valorl, per svincolarsi dalla genericita tipica del valore meadio, sono statl rettificat|
con coefficienti di merito (coafficiante di espasiziona, di clima, di forma e posizione, di pendenza,
di fertilita, di accessibiliia acc.) analizzati in base alle caratteristiche estrinseche per via deila
vicinanza o meno ai cantri di smercio, alle vie di comunicazione, al corsi d'acqua, alla salubrita dei
luoghi, al regime tributario {oneroso o meno) ed in base alle caratteristiche intrinseche per via
della maggiore o minore fartilita del terreni, alla presenza o meno di capitali fondian (fabbricatl,
strade, piantagioni, ecc.), all'lampiezza del fondo, alla conformazione e giacitura, alla presanza o
meno di servitl, acqua & sistemi di imigazione e alla suscetiivita o meno al mighoramenti @

trasformazioni fondiario.
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| coefficienti di merito, in relazione anche alfandamanto dei prezzi di mercato per terreni simili nella

regiona agraria di riferiments, riassuntivi @ correttivi, normalmente applicati e praticati sono |

seguenti:
caratteristiche estrinseche Cg : caratteristiche intrinseche Cj :
ecceflente = 1.60 eccellanta = 1.20
ottimo = 1.40 ottima = 1,10
buono = 1,20 i buono = 1,00
accettabila = 1,00 ' 1| accetiabile = 0,00
mediocre = 0,80 i mediocre = 0,50
scadente = 0,60 | scadente = 0,60

Condizioni degli immohbili

Dalla descrizione degli appezzamenti di terreno ad uso agricolo, trattata amplamente nel guesito 4
jcfr. Quesdo 4), si e pervenuti alla determinazione delle condizioni in cui versano gli immobili oggetto
di causa,

Mel complesso, 'area d'interesse non presenta peculian caralferiztiche posizionali, funzionali, visto
che la zona & Aimitata ad un comprensonio agrncolo in area montana distante dal centro wibano del
comune & dalie principali vie di comunicazione.

Fertanto, ke caratteristiche estrinseche si ritengono accettabili.

Per guanta riguarda le carafferstiche infrinseche si & tenuto conto dell'ampiezza del fondo che
soddisfa ampiamente il lotio minimo previsto nel vigente strumento urbanistico jofr. Cuesito 7), della
conformazione del terreno con pendenza crescente & giacitura fortemente acclive in alcuni tratti e
della suscettivita a migliorament! & trasformazioni fondiarie.

Incltre, & stato considerato che le pardicelle dei terreni pignorati sono imitrofe & conligue e si &
tenuto conto dei vincoli gravanti sul fondo che comungue non inibiscono attivita agricola (ofr
Chisifa 13,

Pertanto, le caratteristiche intrinseche si ritengono accetiabili,

Sul fabbricato rurale presente tra i beni pignorati (foglio 58, p.la 135) deve essere esegquita la
procedura di variaziong per 'aggiomamento del catasio (ofr Ouesio ).

Il costo della procedura pid le spese tecniche s pud stimare in € 1.500,00
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Determinazione del pia probabile valore di mercato

Al fine di determinare la superficie da valutare, | varl appezzameni di terreno verranno accorpati
considerando la qualith catastale delle singole particelia.

| terreni con qualita catastale “castagneto da frutto” & “pascoloe arborate” formano un'unica superficie
in virli del fatto che hanno lo stesso (V.AM.). Agli stessi terreni si aggiunge anche la superficie
della particella in cui ncade il fabbricato rurale e 'esigua porzione di "Ente Urbano” della particella
360 viste e caratleristiche lipologiche simili,
Indicheremo con:
“S¢" la superfice delle particelle con qualila catastale"seminativo irgus”
‘8" la superficie delle particelle con qualita catastale “castagneto da frutto”, “pascolo arborate”,
“fabbricalo rurale’ e "ente urbano”,
Partanto, avremo le seguenti suparfici:
1, S:=m’ 4.830
2, S;=m"11.290
1) | valori agricoli medi {V.A.M.) della regione agraria n. 13 della Provincia di Cosenza per 'anno
2013, per i terreni di qualita catastale "seminativo iriguo” prevedono il valore unitario di €ha
17.643,64 corrispondente ad €/m?* 1,76 (cir. Al 13 rifanments valor agricoll medi).
Dalle caratleristiche del fondo prima illustrate e dall'analisi delle sue potenzialitd e condizioni al
conforno, sono stati adottatl per | coefficient di merito | sequeanti valor:
« carallenstiche eslrinseche Cg | acceltabile = 1,00
« carattenstiche intrinsecha C, : accettablle = 0.9

| walori agricoli medi moltiplicati per i coefficienti di merite Cg @ C; appena stabiliti, svincolandosi
oggettivamente dal valore meadio, forniscong il valore unitario reale offenendo:

€m* 1,76 x 1,00 x 0,80 = €m" 1,58

Applicande | valorl unitarl cosl dcavali alla superficie agricola delle particelle pignorate sl oftiens il

valkore Wy della stima del pil probabile valore di mercato;
V,=€m"158x5; = €m" 1,58 xm* 4.830 = € 7.631.40

2) 1 valon agriceli medi (V.AM.) della regione agraria n. 13 della Provincia di Cosenza per 'anno
2013, per i terreni o qualitd catastale “castagneto da fruttn” - “pascolo arborata” prevedona il valora
unitario di €ha 6.927 57 corrispondente ad €m?® 0,69 (ofr. Al 13 rferimanto valan agricoli medi),
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Dalle caratteristiche del fondo prima illustrate e dall'analisi delle sue potenzialitd e condizioni al

contorno, sono stali adottati per i coafficienti di merito | seguenti valori:
=« caratteristiche estrinseche CE : accettabile = 1,00
« caratlerstiche intrinseche Cl @ acceltabile = 0.9
| valori agricoll medi moltiplicati per | coefficient! di merite Cg & C, appena stabiliti, svincolandosi
oggettivamente dal valore medio, forniscono il valore unitario reale oitenendo:
€/m® 0,60 % 1,00 x 0,00 = €m* 0,62
Applicando i valori unitari cosi ricavati alla superficie agricola delle particelle pignorate =i oftiene il

vakore W3 della stima del pil probabile valore di mercato;
Vi=€m*062x8: = €m 0,62xm” 11290 = € 6.999.80

Vierr agr = Vi + V2= € 7.631 40 + € 5.999.80 = € 14.631,20

Costo procedura di varazione per 'aggiomaments catastale del fabbricato rurale: € 1.500,00
A deframe per un totale di € 13.131,20

Tenendo infine conto dellabbattimento forfettario pari al 15% come da guesito, avremo in
definitiva un valore pari ad € 11.161,52

TERRENI| EDIFICABILI
Foglio 58, parte delle p.lle: 360 - 232 - 233

Per la determinazione del valore venale del terrani edificablli rdcadenti nella “fZona ATUC - Ambilo
termitoriale urbano consofidafo”™ oggetto o pignoramento si @ ritenuto necessario adottare |l
procedimento di stima sinlelico. Ezso & basato sul confronto dirette con beni simili.

Il procadimanto presuppona, allinterno di un precise ad omogenao orizzonte spaziate a temparala,
la conoscenza del maggior numero di prezzi possibile di beni analoghi per caratteristiche intrinsache
ed estrinsache al bene oggetto di stima al fine di poter effettuare la comparazione nel migliore modo
possibile.

Dallo studic del mercato immobiliare che negli ultimi annl non & sufficientemeante attivo o
concorrenziale, si rittena che i pil probabide costo di acquisto di un temmeno edificabile collocato nella
zona di che trattasi, si atlesta sui €'mg 25,00;

E' un valore congruo per immobili che sono in una zona che ha le carattenstiche estrinseche

descritte nel quesito 4 (o, Quesic 4) & si collocano in una fascia sfraordinaria del mercato & gravata
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dai vincoli descritti nel quesito 13 (ofr. Cuesito 13}, percid il valore di mercato a prezzo intero 1o

indichiarmo com;
l.“tlnr'r odil = E"m 25,00

Sulla base delle considerazioni fatle sulla destinazione urbanistica del fondo “Zona ATUC" abblamo
le seguenti superfici (o Quesio 7):
particella 360: m® 410: particella 232: m® 245; particella 233: m* 355

Sierr eair = superficia ATUC da stimare = m® 410 + m?® 245 + m® 355 = m® 1.010

Vierr eait = €/m° 25,00 x m* 1.010 = €_25.250,00

Tenendo infine conto dellabbattimento forfettario pari al 15% come da guesito, avremo in
definitiva un valore pari ad € 21.462,50

FABERICATO
Foglio 58, p.lla 360, sub 1, abitazione di tipo popolara A/d

Condizioni dell'immaobile

Dalla descrizione degli immaobili, trattata ampiamente nel quesito 4 {efr. Ouesio 4, si @ pervenut alla
determinazione delle condizioni in cui versa limmobile oggetio di causa.

L'unité immobifiare & un fabbricato con caratteristiche di economia sia per | materiali impiegati che
per le rifiniture e con impianii tecnologici limilati & soli indispensabili. Larchitettura non presenia
nessuna caratteristica di particolare pregio & la qualitad della costruzione & comrente con l'utilizzo di
materiali che assicurano un'abitabilita normale.

Aratte 3 aziong e manutenzione buone g le caratteristiche costruttive correnti
identificano una gualita "popolare” del fabbricato.
Considerando la zona in cui ricade il fabbricato, limitata ad un comprensoric agricole in area

montana distante dal centro urbano del comune e dalle principali vie di comunicazione. nel

complesso, Farea dinleresse non presenta significative carafleristiche posizionall, funzionai,

Per detarminara il pid probabie valore di mercato delle unitd immobilian si @ proceduto medianta la
stima sintefics comparativa, prendendo a confronto fabbricati simill appartenenti 8 categorie
emogenas di immobili di cui gi conoscono | recenti prezzi di mercato, assumendo come parametro,
direttamente proporzionale al valore dei beni, la superficie.
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E' da considerare la fase stagnante del mercato immobiliare a Cosenza e nel suo hinterland,
mercato che invece fing a gualche anno fa era vivace ed in crescita costante.

La rilevazione del valori di compravendita & stata fatta effettuando delle ricerche direttamente nella
zona conducende un'indaging presso le agenzie immoebiiard of Cosenza e del suo hinterland e

consultando anche | valon forniti dalla Banca dati delle guolazioni immobiliare dell’Agenzia del

Termiono gi Cosenzg - anno 2013 semestre 2 - che da per ogni comune relativamente alla zona di

interesse, alla destinazione dellimmobile, alla tipologis & allo siato conservative un inlervallo di
valori plausibili di mercato, Inoltre, & stato consultato il Manuale di Consulenza Immebiliare “Come si
stima il valore deghi immobili” edita dal Sofe 24 Ore, nel quale song riporiate le quotazioni indicative
per mg delle compravendite per i singoli Comuni capoluoghi di Provincia e per alcuni Comuni non

caposluogo (guotazioni madie mdicative 2014) di abitazioni nuove o integralmente ristrutturate,

Sulta base di informazioni tecnicamente attendibili assunte presso e agengie immobiliar, it valors
medio unitaria di mercato rferiio al melro quadro e praticala per compravendite di immobili con
destinazione d'uso a civile abitazione residenziale nuovi od integralmente ristrutturati localizzati nel
Comune di Luzzi (C5) C.da Cozzo di Pietro, oscilla tra €mag 500,00 & €mg 600,00 per la tipologia
abitazioni di tipo popolare. Mediando i valori si ottiene un valore pari a €/mq 550,00.

Per quanto riguarda i dati dell’ Agenzia del territorio - OMI (Osservaloro Marcato Immohiliara) &
gtato fatto riferimanto alla zona E1 - Suburbana - C.0A LINZE, CAVONE, TIMPARELLD, PEZFE -
anno 2013/ semastre 2.

Dal dati dellOMI si evince un prezzo che oscilla tra €'mq 435,00 e €/mg 630,00 per abitazioni a
destinaziona d'uso residenziale, lipologia provalente abitzioni civill @ con stato conservativo nomale
{efr. AlL 13 dlerfmentl valor df compravendlia). La quotazione immobiliare mediata [(Val OMI 4. + Val
OMI e 2] ha portato ad assumere un valore pari a €/mg 530,00,

Consultando le tabelle delle quotazioni medie indicative = Comuni non capofuoghi di Provincia del
Manuale di Consulenza Immobiliare "Come & siima § valore degll immobidi™ ed analizzando in
particolare | wvalori riportati per le perferie dei van Comuni (ofr. AL 13 sfermento valor o
compravendita), 8 desume una quotazione media indicativa per mg commerciale di abitazion nuove
o integralmente ristrutturate pari ad € mq 700,00.

In baze alle indagini condoite & medianda | valori assunti, si ritiena che il pid probabile valore di

mercato di abitazioni di tipo popolare nuove o integralmente ristrutturate sia pari a:

Vianer = €/mg 590,00 sul lordo commerciale;
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Determinazione del pia probabile valore di mercato

Per la determinazione del pid probabile valore di mercato si € scelto di effettuare una stima a misura
considerando come parametro la superficie commerciale espressa in mg ricavata dalle planimetrie,
La superficie commerciale comprende, oltre alla superficie ufile netta, anche tutti i mur interni,
lintero spessore dei muni perimeatrali esterni e la meta spessore dai mur in comune con altre unita
confinanti

Incitre, per fissare un reale valore di mercato per gll immaobil per cul @ causa, soprattulto alla luce
delle carattenstiche intrinseche ed estrinseche precedentemente descritte, |a letteratura consiglia di
applicare del coefficienti di differenziazione che sono numer molliplicatori che permetiono di
comreggere le quotazioni medie a nuove per ottenere le guotazioni degli immobili e cui
caratieristiche si discostano da quelle tipiche della media.

Taill coefficientl si applicano afle gquolazioni Indicative per mg delle compravenditz & nanno la
funzione di rappresentare la differenza dei valon rispatio alla media. | cosfficienti di differenziaziona
sarvono a slabilire con la maggiore possiblie approssimazione I'equivalente malematico di una
praporzione rispetto al valore di base uguale ad 1 che & rappresentato in genera da una guotazione
media unitaria per mq commerciale nuove.

In definitiva, al nostrl fini, per stimare gl immobii non nuowi occorrera applicare alle guotazioni delle
abitarioni nuove | suddetli coefficlenti di diferenziazions.

In sede di stima i coefficienti saranno applicati alla quotazione unitaria (per ma).

S| ritiene opportuno adoltare | eoafficienti riporati nel Manuale di Consulenza Immobiliare del Sole
24 Ora {cfr. All. 13 nfermento valor of compravendita), in particolare i coefficienti di destinazione a di
piano & i coefficient di etd, qualitd e slato di manutenzions dellimmebile. Inoltre, si applicheranno
anche | coefficienti correttivi per ipotesi particolari, tipici per | beni cggetio di pignoramento, da
applicare solo dopo aver applicato quelii precedenti.

IMMOBILE - p.ifa 360, sub 7, abifaziona df tipo popolare A4 con superficie lorda di mg 110 (o Al

11 alaborato plamimetmon Luzz)

valore di mercate a nuove o integralmente nstrutlurato madio unitario: €fmq 590,00 sul lordo
commerciale,

coefficienti di differenziazione:

L] E‘I:Iaﬂﬁ'ﬂ‘nlﬂ di Ii"ul'ﬂ”ﬂ‘ d'E" pi.Eﬂl:I: C}p SENTE BECENE0NE, FII'H.I']I:I temana = ﬂ.‘HT:
+ coefficienta di etd, qualita e stato di manutenzione: Cegg (eta: 41- 60 snni; qualit: popolare; etato:

buora) = 0,60
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Valore di mercato unitario: €mg 520,00 x 0,97 x 0, 60 = €mq 343,38

Applicando | coefficienti comettivi per ipotesi particolan nscontrate:
« coefficiente per abitazioni di taglio medio sprovviste di secondo bagno = 0,90

Valore di mercato unitaric: €/mq 343,38 x 0,90 = €'mg 309,04
Valore di mercato dell’u.iu.; €mg 308,04 x 110,00 mg = € 33,994 62
Tenendo infine conto dellabbattimento forfettario pari al 15% come da quesito, avremo in

definitiva un valore pari ad € 28.895.43

RIEPIGOLO

In base alle considerazioni fatte al quesite 9, dove si ipotizza |2 vendita del beni sili nal Comune di
Luzzl In un unico lotto, dal singoll valorl deglh immobili fin qui calcolatl (terreni agricoll, terreni
adificabili & fabbricato) si giunge ad un unico valore:

Valore terreni agricoli € 11.161.52
Valore terreni edificabili € 21.462,50
Valore fabbricato € 28.895.43
TOTALE €61.519.45

fofr. Quesito 13)

A detrame per un totale di € 49.619.88

FREZZO BASE in cifra tonda: EURD € 49.600.00

Su guanto sopra determinato grava |'alea dovuta alf'applicazione da parie del Comune di Luzzi
seconde il quale in ogni momento | beni non provvisti di permessi ed auvtorizzazioni varie possono
essene acguisiti al patrimonio comune ed eventualmente demolii con aggravi di costi, inficiando cosi

ogni valutaziane o stima fin qui svolta,
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COMUNE DI MONTALTO UFFUGO

QUESITO n. 1

verificare |8 compleferza della documentazions di owi al'art 567, 2° comma cod. proc. Civ ...,

E' stata verificata la completezza deila documentazione di cui all'art. 567, comma 2 cod. proc. civ.,
confrontande la documentazione allegata in atfi, nella fattispecie | cedificato notarile atiestante le
risultanze delle visure catastali & dei registri immobiliari relativi agli immobili pignorati nicadenti nel

Comung di Montalio Uffugo, con gli estratti delle mappe e dele visure catastali e i cerlificati defle

iscrizioni & trascrizioni effettuate nei venti anni anteniori alla trascrizione del pignoramento acquisiti
presso la Conservatora dei Pubbiici Registn Immobiliari dell Agenzia delle Entrate di Cosenza (ofr
Al 4 documentazions colasiale - Montgllo g Al § lspeglond ipolecadiel, non rilevando ulierion nsultanze,

Nell'accertare |la conformita fra | dali nportati nel pignoramento e quelll nsultanti dalla

documentazions allegata in atli & prodofta dallo stesso GTLU, si evidenzia quanio segue,

Beni Immaobili Assoggettati ad Esecuzione

Dall'esame degli atti della procedura di espropriazione immobiliare emerge che latte di
pignoramenta riporta il seguente immobile softoposio ad esecuzione forzata:

1. Temeno sito nel Comune di Montalte Ufugo (C5) Lo, Gelardo censito in Catasto Terrend al
foglio di mappa n. 71, particella 84, qualita uliveto, classe 1, superficie are 83.70 (8.370 m),
reddito dominicale € 50,81, reddito agrario € 26,62;

Descrizione della Proprieta degli Immaobili

Dall'esame degli atti @ dei documenti, I'immaobile summenzionato @ in testa a

e residents in del
Comune di Zumpano (CS) (efr. Al 3 cenificall o residonza) — per la quota pari a 1/1 di piena proprieta.
L'unité mmobiliare sopra descritta € pervenuta in proprieta di per come riporiato nel
cerificate notarile in atli del Motaio Carmen Infanfine & appurate dalla stessa CTU acquisendo |
certificati delle iscrizioni e trascrizoni effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del
pignoraments presso la Conservatoria dei Pubblici Regesti Immobiliar aggiomali alla data del
18.91.2014 fcfr. Al 5 ispaziand ipofecans)
In sede di sopralluogo svollosi in data 08 marzo 2014 sugli immaobili siti nel Comune di Luzzi, & stalo

accertato cha gli stessi erano occupati dalla sig.ra
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fefr. Quesifo 11). La'sig.ra dichiarava la sua presenza in qualita di proprietaria di tuiti gli
immobili oggetio di causa {siti nei Comuni di Luzzi, Montalto Uiffugo @ Rende) esibendo coniratto di
comodato di beni immobili stipulato il 30 giugno 2008 con il =ig. & compromesso di
vendita del 10 ottobre 2008 sempre stipulato con il sig. & registrato presso 'Agenzia
delle Entrate in data 25 ottobre 2012
Degli atti privati esibiti ne € stata acquisita copia folografica e, successivamente, richiesta

interrogazione presso 'Agenzia delle Entrate (efr. AL T verball of sopralliwogo & AN 8 docurrent) farmin)

QUESITO n. 2

predizparre, sulla bass del documenti in afli, Nslenco dslle iscnziond e delie frasocnzioni pregivdizievali |

Elenco delle iscrizioni ipotecarie e delle trascrizioni di pignorameanto gravanti sugli immodbili:

- Ipoteca giudiziale derivante da decreto ingiuntva Tribunale di Cosenza, iscritta a Cosenza il
30.01.2012 ai nn. RP 219 RG 2978 a favore di Banca MNazionale del Lavoro Spa contro

per la quota 1/1 di piena proprieta sui seguanti immaobili:
HGEL ded Cormune of Luzzi foglio 58 p s 360 sub 1 Cda Gozzo of Pietro
HCT del Comune di Luzzi foglio 53 plbe 232-236-118-140-233-235-145-135;
HET dal Comune di Luzzi Toglio 88 plia 39;
WCT del Comune di Mentalte Uffuge Toglio T1 p.lla §4;
WCT dalf Comune di Rends foglio 43 p.lie 34-458-502-503-504.

- Verbale di Pignoramento immabiliare trascritto presso la Conservaloria del Registr Immabiliari
di Cosenza 1 25.09.2012 ai nn. RP 19973 RG e 24083 a favore di Banca Nazionale del Lavoro Spa
contro per la quata 141 di plena proprieta sul saguenti
immobil;

MCEL del Camune di Luzzi faglio 58 p la 360 sub 1 Cda Corzo o Pietro:

HET el Comure di Luzzl foglio 58 puile 232-2368-116-140-233-235-145-135,

NCT del Comune di Luzzl foglio 59 plka 39;

NCT del Comune di Montalto Uffuge foglio 71 p.lla 84:

HCT daf Comune di Rends foghio 4.3 p.ie 34-450-502-500-504.,
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Altre ipoteche e pignorameanti

- lpoteca givdiziale derivanie da decreto ingiuniive Tribunale di Firenze, iscrita a Cosenza il
28.07.2003 ai nn. RP 2978 RG 19227 a favore di Cassa di Risparmio di Firenze Spi sede Firenze
contro per la quota 1M1 di piena proprieté
sul'immobile censito al NCT del Comune di Montalto Uffugo foglio 71 p.lla 84.

. lpofeca giudiziale derivante da decreto ingiuntive Tribunale di Firenze, iscritta a Cosenza il
26.10.2004 ai nn. RP 5792 RG 29643 a favore di Banca Monte dei Paschi di Siena SpA sede Siena
confro per la qguota 1M1 di piena proprieta
sul'immaobile censito al NCT del Comune di Montalto Uffugo foglio 71 p.lla 84,

= Varbale di Pignoramento immobiliare trascritto presso la Congervaloria dei Registri Immaobiliari
di Cosenza il 17.02.2007 ai nn. BEP 4708 R 6652 a favere di Banca Monte dei Paschi di Siena Sph
sede Siena contro per la gquota 11 di piena
propgretd sull'immaobile censite al NCT del Comune di Mentalto Uffuge foglio 71 plla 84.

Servitd

- Costituzione di diritti reali a titolo oneroso (servitt i metanodotto) trascritta a Cosenza il

04.02.1984 al nn. RP 3078 BG 3403 a favore di SHAM SpA sede San Donalo Milanese contra
sull'immobile censito al NCT del Comune di

Montalto Uffugo foglio 71 p.lia 84.

L'elenco delle iscrizionl e delle trascrizioni pregiudizievoli gravanti sui bent pignoratl & stato
pradisposta sulla base dellispezions ipolecaria completa di elenco sintebco da dove risultano le
formalita in capo al sig. nonché con lausiio del certificato notarle in attl del Notaio

Carmen [nfantino (cfr. AL 5 ispazion ipolgcana).

QUESITO n. 3

acLisire, Ove non depositale, le mappe censuvane che egll rfenga indispensabill per fa corretta identificazioneg
el Derne ad, in ogni casa, § carlifcall df destinazions whanishcs del lerman o cuwf afarhicols 30 ol DP.R. 6
giigre 2007, n, 380 dando prova, W ces0 F mancals fascic of odettda doclrmendazione doa pane
deflAmministrazione compelante, dela relativa nohesta;

E stata acguisita presso I'/Agenzia del Territorio |s necessaria documentazione catastale in base ai
dati riportati nel fascicolo d'ufficio. In particolare, gli estratti di mappa e le visure catastal del

Comune di Montalto Uffugo hanno consentito ldentificazione del bene oggetto di pignoramento,
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anche se la siluazione dei luoghi rilevata non era nispondente a guanto riportato in Catasto i,
Quaesila & a Al 4 decumentazione calastale - Mondalta), In sede di sopralluogo, infathi, si & rilevata la
presenza di alcuni corpi di fabbrica costruiti senza alcun titolo abilitativo [(ofr. Quesito 8) sul terreno
ricadents sulla p.lla B4 del fgl 71 del Comune di Montalte Uiffugo.

E' stato acquisito, inoltre,il cerificato di destinazione urbanistica del bene oggetto di pignoramento
prezso gli uffici competenti, Per una compiuta e dettagliata descrizione vedi quesito 7 (cfr A 9

document] Comune Monfalio Ufugo).

QUESITO n. 4

descrivers, previo necessana accassoe, (immobile pignorafo, indicando detfagliatamente: comunes, localitd, va,
NUMEens Cvico, SCala, plano, intema, caralleristiche inferne ed esteme, superficie (calpastabile) in mq., confin
& dali catastal afflal, everduall paringnze, accessone milesimy ol parli comury Tavalal, soffifte comund, local
ol sgambero, partinedia, Nscaidamento ecc.), descnva e caraifensiche struffurall oel bene (siufture vemicall,
Sodad, infssT esterm ed- nberml, pavirmenfazions infarng ed eslerng, impiant termicld, impianti eietiricl, descriva
Ig caralienstiche della zona, con Mermmento ala whanzzaziong pimanla e secondana, & servizi offer dala
zona {cenfn commearciali, farmmacie, spazi diversl, negozi al detfaglicl, alla disfanza dal centro della cilfa g dalle
pringipal ve ol comumicazions verse Feslermo (strade, awlostrade, ferowvie, portl, aeroportl]l nonché al
prncipall collegamentl verso i centro della citia;

L'accaso all'appezzamento di terreno oggatto di pignoramentn & avwenuto durante il sopraliuoge del
26.04.2014 e sa ne riporta [a seguente dettagliata descrizione.

Ubicazione
Comune di Montalto Uffugo (CS) — Via Santa Maria di Settimo, Loc. Gelardo.

Caratteristiche Estrinseche della fona

L’area in esame & ubicata in Loc. Gelardo nei pressi della frazione Settimo del Comune di Montalto
LIffugo.

Le carsfferisfiche posizionali, considerata la destinazione d'uso agricola, sono buone. Il fondo é
posizionaio a circa 5 km dalla frazione Seftimo del Comune di Montalto Uffugo che si sviluppa lungo
la sirada siatale 5.5, 19 delle Calabrie, Allappezzamento di terreno si accede direttamente dalla
strada comunale asfaltata *Via Donnandrea” che diparte dalla strada principale “Via Santa Maria di
sethima’,

Le carattenstiche funzionali della zona sono guelle limitale ad un comprensorio agricolo, che
comungue 2 annesso ad un contesio suburbano, vista la vicinenza con @ conurbaziong Rende —
Montzlto Uffugo.
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Il tessuto insediativo, tenuto conto delia zona agricola, presenta ia tipologia case sparse & fabbricato
isplato allintermne del propric fondo. La fipologia edilizia & caratterizzata da unita abitative
prevalentemente unifamiliari,

La zona non presenta caraffenstiche esfetiche con elementi predominanti @ non sono stati nlavati
alamenti artificiali significativi che abbiano un particolare impatto visivo sulla Zona.

fefr, AN, 10 (nguadramenio femiforiate - Montaiia)

h i i

1. Terreno sito in Montalto Uffugo (CS) - Loc. Gelardo, foglio 71, p.lla B4:

+ ldentificazione catastale

Temena sito nel Comune di Montalto Uffugo (CS) Loo. Gelardo censito in Catasto Termeni al foglio di
mappa n. 71, parficella 84, qualita uliveto, classe 1, superficie are 93.70, reddito dominicale € 50,81,
reddito agrario € 26.62;

« confini

Il fondo confina a Nord con la strada comunale da dove si ha I'accesso e per | restanti lati con
particells di altrui proprieta;

« estensione

Dalla visura calastale la superficie del terreno risulta parl a 8,370 m*.

« caratteri generali e tipologici

Dal sopralluogo effettuato sul bene oggetto di causa, si evince che il terreno censito catastalmante
come uliveto di 17 classe presenta, al confrario, le carattenstiche di un terreno completamente
incolto da svarato tempo, con giacitura acclive in alcuni tratti, e distinto dalla presenza di piante
arbustive spontanee tipiche della vegetarione mediterranea, come nella maggior parte dei terreni
incalll, Ne!l terreno sl denota una sporadica presenza di planta di ulivo e di quercia prive di ognl tipo
di allevameanta & di sesto d'impianto jcfr. Al 12 documentaziona fofografica - Monfalta: fato 7 - ).

Il terreno presenta un'esiensione planimelrica irregolare lungo ia direlince nord — sud.

Incltre, sul fondo in questicne sono stati rinvenull alcune costruzioni in cemento armato incompiute

& costruite senza alcun titolo abilitative (cfr. Quesito 8, Af. 17 elaboralo planimetrico - Montalto e All 12

docwmaitazione fotogralfica - Monfalo: fofo & — 209,
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QUESITOn. 5

accerare fa conformitd fra la descrizione atfuale del bene (ndrizzo, numero civico, plano, interma, dall
catastall @ confind) & guella confenuta nel pignoramento evidenziando, In caso di Alevata difformita; al se § dati
indicall In pignoramenic  non hanrmo mal fdentificato Mmmobile & non consenfono la suwa umvoca
ideriifcazions; &) se | dali indicali in pignoramento sono eronel ma congentono MNodividuszione del bene, )
58 | dali indicali nel pignoramento, pur ron comspondends a guelll allvall hanno in precedsnza individualo
lMimmaobite rappresentandn, in quesio caso, Ia sloria catasiale del compendio pignorato;

Dai sopralluoghi effettuati presso gli immobili in oggetto siti nel Comune di Montalto Uffugn. sono
stale accertate alcune difformita tra la descrizione aftuale degli stessi e quella contenula nel
pignoramento. Anche se |a rappresantazione sttuale del beni & diversa, | dati indicati in
pignaramento consentona lidentificazione dei beni.

Le difformité riscontrate riguardano i dati tecnici catastali relativi al Catasto Fabbricati 8 causa del
mancate nsenmento nella banca dati catastale di alcun corpi di fabbrica e, di conseguenza il
mancalo aggiomamento dei dati cartografici e censuari relativi al Cataslo Terreni (ofr. Quesilo 6).

5| nbadisce che | fabbricati sono stall costruiti senza alcun titolo abiltativa (ofr. Ouvesito & sul tereno
in aggetto (cfr Al 11 elabarsto planimetrico - Montalfa),

QUESITO n. 6

procedere, ove Necassant, ad eseguire i necessane variazion per l'aggiomamento del calasfo provvedendo,
in case of diformild o mancanze of idonea planimefda del bene, alla sus correzione o redaziong ed
alaccatastamanto dalfe unitd immobiflian mor reqolanmente accalastals;

Da un raffronto tra | dati catastali repenti @ quanto rlevato in sede di sopralluogo, sono state
riscontrate alcune difformita riguardanti i dati tecnici catastali relativi al Catasto Fabbricali, dovute al
mancato inserimento nefla banca dati catastale di alcuni corpi di fabbrica e, di conseguenza al
mancato aggiomamento dei dati cartografici & censuan relativi al Catasto Terreni,
| corpi di fabbrica non ripordati sugli estratti di mappa catastale sono stati rilevati sul terreno
identificato catastalmente con la p.lla 84 del fgl 71 del Comune di Montalto Uffugo.

Si precisa che | corpi di fabbrica sono stati costruiti senza alcun titolo abilitativo (o Quesito &),

Per l'aggiornamento del catasto era necessario eseguire le dovute variazionl catastall provvedendo
all'aggicrnamento del tipo mappale previa richiesta all Agenzia del Terrtorio di Cosenza dell'estratto
di mappa (EDM) ed efletiuare, successvamente, rilievo topografico.

Aggiomati | dafi cartografici & censuari, tramite la proceduta “Pregeo” di accatastamento al Catasto
Taerreni, insarenda l'ingombro dei fabbricati costruiti abusivamente, si sarebbe dovulo procedere ad
elaborare le planimetrie catasiall con la coslituzione delle rspettive particelle & subalierni,
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aggiormando cosi | relativi dati tecnici catastali attraverso |a procedura "Docfa”, necessana per
laccatastamento degli immobili al Catasto Fabbricati,

Tutto cid avrebbe fatto lievitare i costi in maniera consistente di codesta CTU. Pertanto, avvertito il
Giudice, si & amrivati alla determinazions i non dare seguite all’aggiomamento catastale.

fefr. All. 4 documenfazione calasiale - Montallo & AN, 17 alaborato planimalnco - Marnlaio).

QUESITOn. 7

indicare Mullizzaziome previsia dalio sfrmenio wbanisfico cominale;

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Montalto Uffuge, Variante Generale al Piano
Regolatore Generale approvata con Decreto DG de!l Dipadimento Urbanistice della Regione
Calabria n. 15261 del 28.10.2003 e Varante N.T.A. & R.E. dello strumenio urbanistion approvata
con Decreto DG del Dipartimento Urbanistico della Regione Calabria n. 5098 del 08.05.2006,
prevede per l'area in cui ricade la particella calastale dellimmebile in questione la seguente
destinazione urbanistica:

Foglio | Particella 5"[‘%?;" Destinazione urbanistica

{Maggior parte) Zona &M - Ares franose — non idonese all'edificazione
71 2 8.370

{Minor parte) Zona Agricola EFR2

Praserizionl urbanisliche Fona G/

E' vietata la realizzazione di nuovi adifici 0 manufath, mentre & ammessa la realizzaziona di opere di
manutenziona ordinara e staordinara di edifici e manufatti esistenti, la ristrutturazione edilizia
finalizzata alla ristrutturazione funzionake & al consolidamento delle strutture, la bonifica gealogica @
la slstemazione idrogeologica del terreni madiante "utliizzo anche di murl di sostegno. Se e ares
GM ricadono in un comprensoric agricolo, e stesse potranno assere utilizzate per verificare |
parameatr urbanistico - edilzi previsti per la zone agricola.

Praserizionl urbanisliche Jona Agricola Ef2:

L'utilizzazione a scopo edificatorio delle zone agricole @ strettamente correlata al conceflio di
azianda agricola coincidente con 'Unita Minima Aziendale (U.M.A), Pertanto, sono -ammessi
interventi necessari ai fini della conduzione agricola e il permesso di costruire pud essare ottenuto
quando a richiederlo sono imprenditori agricodi o coltivatori dirsthi.

Gl interventi edficatori 2 atiuano mediante intervento edilizio diretto [permesso di costruire)
rispettando | sequenti indici @ parametri:
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# S8M (UM.A) = m" 10.000 (m" 8.000 per fondi a conduzione familiare o in economia, gia in
possesso del fondo dalla data del 29/117°2001);

# IFT =0.013 mg/mg {per le residenze);

 IFT = 0,10 mg/mg {(per gl edificl connessi alle attivitd consentite nella zona, diversi dalla
residenzal;

#  Hmax=ml7.50;

= DS=ml 20,00;

» RI=11;

F  DF = pari all’altezza del fabbricato pid alto &, comungue non inferiore a mi, 10,

Il terreno ricade allinterno della perimetrazione delle aree SIC (Siti Importanza Comunitara), giusta
Direttiva Comunitara “Habitat” 92/43 C.E.E. & DP R. applicativo n 357/97 ed & interessato dal
Yvincolo idrogectogico forestale ai sensi del R.D. n, 1126 del 160518926 (ofr. Duesdo 13L

Giusto cerificate di destinazione urbanistica rilasciaio dal Comune di Montalto Uffugo (ef Al o

docurment! Comune Maonfalio Ufugo),

QUESITO n. 8

indicare la confarrmita o mens defla cosfruzions alle awlorzzazion! 0 concessions amyninisiralive e Mesistenza o
meno di dichfarazione o) aglbilita. In caso di costruzione realizzala o modificata In wiolazipne della normativa
urbanishico-edilizia, 'esperio dovra descrivere delfagliafamente la Npologia degh abusi rscontrali e dirg se
Mecilo sia stalo sanalo 0 sia zanabile in base combinato disposto degll anticoll 46, quinko comma del D.P.R. &
giugno 2001, n.J80 & 40, sesto comma della L 28 febbraio 1585, n. 47;

L'ufficio Tecnico del Comune di Montalto Uffugo, successivamente alla richiesta avanzata dal CTU
in data 23.12.2013 prot. n. 24891 in mento ad autorizzazioni o concessioni edilizie amministrative
rlasciate per gli immaokbili in oggetto, con nota n, 15496 del 26.08.2014, forniva risposia con allegata

copia dell'atto di ingiunzione di demclizione opere sbusive n. 35 del 10 luglio 2006 (o AN &
documenti Comune Morfalio Liffuga).
Nella suddetta nota si riporia;

che, il sig. in data 04.04 2008, ha richiesto, ai sensi dell’art, 36 del DP.R. n,
JEZ2007 & smi, permasso di costruire In sanatoria akeuni mur di sostegno per la sistemazione del
fondo agricole;

che, lale istanza non & stata definita &, pertanto, allo stalo atluale, non risulta rilascialo il relativo
permesso di costruire in sanatoria;

che, lo stesso ufficio del Comune di Montalto Uffugo, a seguito di Rapporto Informative degli Agenti
Municipali del 03.04.2006 n. 7334 dl prot., ha emesso, in data 10.07.2006, Ingiunzione di
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demolizione n. 35, ai sensi dell'art. 31 del D.P.R. n. 38072001 & smi, nei confronti del sig.
ingquanto ha realizzato, senza i prescritto permessos di costruire, | seguenti Bavon;

» sbancamento e realizzazione muro in c.a.;

« sbhancamento @ realizzaziona mura di contenimento lerrena in c.a.,

= shancamanto e realizzazione platea di cemento @ muro di contenimento terreno in c.a.;

« reglizzazione di una vasca per la raccolta delle acque provenienti da una sorgents;
che; agli atti dell'ufficio del Comune di Maontalto Uffuge, per gli immebili sepra descritfi, non risultanc
rilasciati titol abilitativi.

In sede di sopralluogo del 01 febbraio 2014 e 28 aprile 2014 sono stati Anvenuti sui luoghi di causa
aleuni manufatli consistenti in:

1) casupola di dimensieni 4,10 ml x 1,90 ml in muratura di blocchi di cemento e solaio di copertura
in laterocemeanto (cfr. All 12 documentazione fotografica - Mantalio: foto §);

2]} sbancamento e realizzazione muro o contenimento terreno in c.a e travi di fondazione [cfr. Al
12 documenferioms fofografica - Montaito: e 10;

3) corpo di fabbrica ad un piano seminterato realizzalo con muri perimetrall in pane in cemento
armmato (c.a.) ed in parte con blacchi in cemento con annesse aperfura (pore & finestre), & solaio in
laterocemento con scala laterale In ¢.a. (cfr Al 12 documentazione fofografica - Montalto: foto 17 - 14);
4) muri di cinta realizzati in blocchi di cemento (cfr. Al 12 gocumentazione fotografica - Monfalfo: foto
15~ 16}

5) corpo di fabbrica ad un piano saminterato realizzato con muro di contenimento terrapienc in
c.a e mur perimelrall in blocehi in cemeanto con annessa aperfure (porte & finestre), & solaio in
lalarocemanto (cfr. Al 12 documentazone fotogrefica - Monlalio; folo 17 — 200,

Par quanto sopra, accertata la presanza dei manufatti, si deduce linotlemperanza allingiunziona di
demolizione @ il prosieguo dei lavori. (cfr. All 10 inquadramenio temitonale — Montalto e All. 11 elaborato
plamimetrice - Monialic)
Incltre, non é stato dato seguito a quanto previsto dal comma 3 dell'art, 31 del D.P.R. n. 380/2001 e
smi (acquisizions d diritto gratuito al patrimonio del Comune), né limmissiong nel possasso & la
rascrizione nel registi mmobilian (comma 4 arl. 31 del D.P.R. sopraccitalo) (cfr. Al 5 ispezion/
ipatecans],
Per il calcolo del costo della demolizione del manufaltl costruih abusivamente & stato consultato il
*Prazzario Ragione Calabria Saftore LavoriPubblici - Edizione 2013".
Il costo per la demolizione dei manufatli abusivi sl compaone:

= |lavori di demolizione manufath + onen di discanca: € 10.000,00

- spesa lecniche: € 2.500,00
par un totale di € 12.500,00
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QUESITO n. 9

dire se & possibile venders | beni plgrorall in wno o pit lolll; provvedenda, in quest'ultimo caso, alla foro
formazione & procedendo, inoffre, (solo previa atlonzzazione del Giudice dell'esecuzione) all'identificazione
def nuov confini ed alla redazione del frazionamenlo, in questa jpoles Tespero dovrd alegars, alla relazione
esfimativa | lpi debilaments approvall dall'Ufficio Tecnico Eranale;

ll bena pignorato & vendibile in un unico lofto secondo [a propria consistenza catastale (of

Al 4 documeniazions calasiale - Monfalol,

QUESITO n. 10

dire, med caso in cwl Mmmobile sfa pignoralo solo pro quola, se esso S divisiblle in nalura, procedenda, in
quesifo caso, alla formazione dei singoli lotli jed, ove necessano, allidenfificazione dei nuovi confini, nonché
alla redazione oel frazionamente allegando ala relazione estimativa | lipl debilamente approvall dallUfficio
Tecnico Eranale) indicanda i valore di ciascuma o assi & fenendo confo delfe quote der singoll compropriedar,
prevedends anche alfa determinazione degll eventuall conguaghl in denara; lNesperto dovra proceders, in caso
conlrano, aila slima deliintero esprmendo compivtarmente 1 giudizio oi indwisibilita eventualmente anche alla
Iuce of quanto disposio dalfan. 577 cod. proc. civ. dal'art. §46 c.c. e dalla L. 3 glugno 1940, n. 1078; fornisca,
covmungie Ta valutazions delle sofla quota dfvisa pignovata, fenendo confo della maggiove difficoia dela
sHessa,

Per come ampliamente rportato nella risposta al quesiti 1 e 2, gl immobili cosl individuati

catastalmente:
HCGEU del Comune ot Luzzl foglio 58 pAa 360 sub 1 Coda Gozzo & Plelno;

HCT ded Comune di Luzs foglio 58 p.lbe 232-238-116-140-233-235-145-135;
HET dal Comune di Luzzl foglio 59 pis 35;

NCT del Comune di Montalto Uffugo foglio 71 p.lia 84;
HNGT ot Gomune di Renchs Toglio 43 ke 38-2040-502-503-504,

e solloposti a pignoramento, sono di proprietd del sig.

&, pertanto, non nsultano pignorati pro quota.

QUESITO n. 11

accerane za immobile ¢ [bero o occupalo; acguisizea 1 itelo legitimante § possesso o la detenzione dal
bene svidenziando s& ess50 ha dala cerda antenore alla frascrizione del pignorarmento; verfichl se mswltano
registratl presso Mifficlo del registro aegll atti pavall confralli of iocazione; qualora risultino contratti o
locazione opponibill alle procedura esecutiva 'esperto dovrd indicane Ia dafa of scadenza, 8 data fissata per i
nlascio 0 58 sla ancora pendente. I givdizio per la Nberazions del bene. In difelto df tiole dell'occupante
detarmunera il valove lecalhvo del bane;

Da sopralluaghi effetiuall ed in particolare durante || sopralluogo svoltesi in data OB marzo 2014
sughl immebili siti nel Comune di Luzzi, & stato accerto che gli stessi erano occupati dalla sigra
e dalla madre sig.ra
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dichiarava la sua presenza in guslita di proprietaria di tutti gli immaobili oggetto di causa (sili
nei Comuni di Luzzi, Monialto Uffugo e Bende) esibendo fiteli legitimanti i1 possesso dei beni:

contratto di comodate di beni immobili stipulato il 30 giugno 2008 con i1l sig. e
compromesso di vendita del 10 ottobre 2008 sempre stipulato con il sig. & registrato
presso ['Agenzia delie Entrate in data 25 ottobre 2012, Inoltre. la sig.ra a riprova di tale

possesso esibiva copla di una fattura & lei intestata relativa alla fornitura di energia elettrica servita
in C.da Cozzo di Pietro 6 del bimestre settembre - ottobre 2008.
Degli atti privati esibiti ne & stata aoquisita copia folografica e, successivamente, nchiesta
interrogazione presso 'Agenzia delle Entrate (o, AL T verbal of soprallvogo e AL 8 docurrrent] fomill).
Incltre, & stato richiesto e rlasciato dal Comune di Luzzi (CS) in data 23 luglio 2014 certificato di
residenza stonco dell’'occupantz immobile pignorato. Da tale cerificato nsulta che la sig.oa

con abitazione in al 27102011 fcfr. Al
3 certificali di resigenza),
I contratto di comedsto di beni immaobili & il compromesso di vendita di cui sopra sono scritture
private, rispettivamenta dalate 30 giugno 2008 e 10 ottobre 2008, Non risulta, pertanto, una data
certa circa la stipula degli stessi, ma soltanto la data certa del 25 oftobre 2012 della registrazione
del compromesso di vendita presso lAgenzia delle Entrate Ufficio di Cosenza, Detto cid, & plausibile
che la scrillura di comodato possa risullare veritiera dal momento che |a sig.ra ha otlenuto
lemgazione dell'energia elettrica gia a far data dall'estate del 2008,

[cfr. Al 4 Ispezion ipolecane),

E' stata verificata, inolire, presso 'Agenzia delle Entrate — Ufficio territoriale di Cosenza, la stipula di
eveniuali contratti di locazione. La succilata Agenzia con nota Prot. n. 106068/1 del 16.01.2014,
aftesta che risulta un contratto di locazione registrato a nome dell'esecutato ma non riguardante gli
immobili pignoratl in oggetto jofr. AV 7 contrafi of locazione).

QUESITO n. 12

ove Nmmobie sia occupals dal coniuge Separaic o dalfex confuge del debifore eseciutalo, acquisine o
provvedimentn of assegnazione defla casa comugale;

Essendo limmobile oggetto di pignoramenta non occupate dal coniuge separato o dall'ex coniuge

del debitore esecutato, non & stato acquisito il provvedimento di assegnazione della casa coniugale.
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QUESITO n. 13

indicare 'esistenza swl bend pignorall dif evenluall vincoll aristied, slaricl alberghienr df inalisnabilts o o
indiwisthilita; sccerti Pesistenza di wincoll o oner of natura condominiale (segnalando se gl stessi resterannc a
carco dellacouirente, owers saranno cancellall o nsulleranno non ocoponiblll &l medesima); iev lesislenza
o diviti demaniali (di supericie o sendilt pubbliche]l o wsi chicl ewvidenziando gf evenluall omen of
affrancazione o rscalio;

Dai documenti fomiti dal Comune di Montalto LHfugo (efr, A5 @ documsantl Comune Monlallo Uffugal,

dal’ispezione ipotecara completa di elenco sintetico da dove risuftano le formalitd con particolare
riferimanta alla nota di trascrizione "Costituzione di Didfti Reali a Titolo Onerosa® (cfr All 5 ispezion
ipotecara) @ dal ceriificato nolaribe in aitl si evince che sull’area in cul ricade la particella catastale

delimmabile pignorato, insistono le saguenti condizioni vincolanti "'uso dello stesso (ofr. Duasdo 7

Sup.

Fal | P.la tm Dastinaziona Urbanistica Vincaoli Sarvitd Pubblicha
- i
Maggior parte Zona G - Aree franose - | 400 gic
ncxy idones aledficaziona St di
71 A 8370 2 Wincod idrogectogico metanoootbe
Minot parte Zona Agricala E/2 lorestale.

La Dirattiva Comunitaria “Habitat” 92/43 C.E.E. relativa alla conservazione dagli habital naturali &
seminaturali, nonché della fiora e della fauna selvatica ha individuato nel teritorio del Comune di
Montalte Uffugo un Sito di Importanza Comunitaria (SIC) afferente alla Rete Ecologica Europea
*MNatura 2000",

I site denominate "Bosco Marvigliano” & individuato dalla Direttiva Comunitaria con i1 cod,

IT9310056 e rappresenta una zona speciale di conservazione, un terrtorio individuato per la
protezione della biodiversita nella Comunita Europea.

sacondo il D.P.R. n.357/9T, | progetli che possono avere incidenze significative sul sito, pima di
essere eseguitl devono essere valutali dalfautonta competente, nella fattispecie dal Dipartimento
Ambignte della Regione Calabria, con uno studio volio ad individuare e valutare, | principali effetti
che dethi interventi possono avere sul sito di importanza comunitaria.

La Regione Calabria prevede specifica nommativa sulla valufazione dincidenza degli interventi sui
siti, infatti, con DGR n. 7492008, ha approvato il Regolamento della Procedura di Valutazione di
Incidenza. Il suddetlo Regolamento prevede che possond essere esclusi dalla procedura di
valutazione ke seguenti attivita:

- gsercizio dellattivita agro-silva-pastorale che non comporting allerazione permanente dello stato
dei lupghi con costruzion edilizie ed opeare cvili;

- taglio silvocolturale, forestazione, riforestazione, opere di bonifica, anfincendio e conservazione da

eseqguirsi nei boschi.
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In ogni caso, affinché le attivita sopra descritte siano escluse dalla procedura di valutazione di
incidenza, & necesseno presentare al competente Dipardimento Agricoltura della Regione Calabria
idonea documentazione progettuale atta a dimostrare che l'attivitd non comporti modifiche alla
biodiversita del sito.

I vincolo_idrogeciogico forestale istituito con il R.D.L. 30 dicembre 1923 n. 3267 & il successivo

regolamento di atiuazione E.D. 11261926, ha come scopo prncipale quelly di preservare
l'ambiente fisico e quindi di impedire forme di utilizzazione che possano determinare denudazione,
innesco di fenomeni ercosihi, perdita di stabilita, twrbamento del regime delle acque ecc., con
possibiltd di danno pubblico. Partendo da guesto presupposto, detto vincolo, in generale, non
preclude la possibilita di intervenire sul terrtorio.

In un terreno soggetio & vincolo idrogeologico, in linea di principio, qualungue ntervento che
presuppone una variazione della destinazions duso del suolo, deve essere prevenlivamente
autorizzato dagli uffici competenti, nella fattispecie dal Dipartimento Agricoltura Foreste &
Farestazione della Regione Calabria, previa presentazione di idonsa documeaniazione progetiuale,

Il vincolo dovuto al sistema di rete energatico (metanodotio). generalments viene definito con gli enti
gestor, Comungue si applicano & norme di sicurezza predisposie e si definisce una fascia di
rispatio.

QUESITO n. 14

detarmunars i valore delimmobila con espresss & compitda indicazione delle condizion’ dellimmobils e dal
criterio of slima e analica descrizione della lefteralura cwd &/ & faffo rferimenfo operando le opportine
decurdazioni s prezzo o shima considerandn o slato of consarvazione dellwmmobile e come oppanibill &la
procedura esecutiva | 5ol contralll of locazione e | provvedimentl of assegnazione al comuge sventi data certa
anteriore alfa dafa oV frascrizione el pignoraments [Tassegnazione della casa comugale dovwa essers rifernula
oppanitde med il of 9 anrd dalla dafa del provwedimento of assegnazione se non Irascrifls nel pubblicl
regisdni ma anfeniors aila dala oy frascnzione dal prignorameanio, man opponibila alla procedura se dispasia can
provvedimenta successhvo alla dalfa o frascrizione del pignoramento, sempre opponibile 52 frascrfla in data
antariore ala data of lrascnzione del pignorameanto, in quesls wlirma caso Nmmobile verrd vallatlo come se
fosse Una NuUoe proprietd);

Descrizione del criterio di stima e letteratura di riferimento

i valore di mercato del bene oggetto di pignoramento & stato determinato attraverso la metodologia
della stima del pid probabile valore di mercato avendo come base | valor agricoli medi (v.a.m.).
Per come prescritto dal comma 1 dell’ar. 40 del "Testo unico delle disposizion legislative in materia

di espropriazione par pubblica utiita®, disciplinato dal Decreto del Presidente della Repubblica 8
giugne 2001 n. 327 & smi e, rattandosi di aree non edificabili, la stima & stata effettuata sulla basa
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dei valon agricoli medi (v.a.m.) della regicne agraria n. 14 della Frovincia di Cosenza in cui ncade il

Comune di Montalto Lifugo = Anno 20113 [of, AL 13 afenmentl valon agricoll medl).

Considerando l'area non edificabile ed essendo oggetto di pignaramento parzialmente differenziate,
quesl valor, per svincolars| dalla genericita tipica del valore medio, sono statl rettificatl con
coefficienti di merito (coeflicienta di asposiziona, di clima, di forma e posizione, di pendenza, di
fertilita, di accessibilithd etc.) analizzati in base alle caratteristiche estrinseche per via della
vicinanza o mena al cantd di smercio, alle vie di comunicazione, al corsi d'acqua, alla salubritd dei
luoghi, al regime tributaric (oneroso o meno) ed in base alle caratteristiche intrinseche per via
della maggiore o minore fartilith dei terreni, alla presenza o meno di capitali fondian (fabbricati,
strade, piantagioni, etz.), all'lampiezza del fondao, alla conformazione e giacitura, alla presanza o
meno di servitl, acqua e sistemi di imgazione e alla suscettivita o meno al migioramenti @

trasformazioni fondiarie.

| coefficienti di merito, in relazione anche alfandamento dei prezzl di mercato per terreni simili nella

regione agraria di riferimento, rassuntivi & correttivi, normalmente applicati & praticati sono |

seguent:
caratteristiche estrinseche Cg : caratteristiche intrinseche C; :

ecceflents = 1,60 gecallents = 1,20

otlimo = 1 40 | ottirmo = 1,10

buono = 1,20 | buono = 1,00
accettabile = 1,00 [ acoetiabile = 0,90
mediocre = 0,80 | mediocre = 0.0
scadente = 0,680 ! scadente = 0,60

Condizioni degli immobili

Dalla descriziona dell'immabila, trattata ampiaments nel quasito 4 (ofr Ouesio 4), sl & pervanuto alla
determinazione delle condizioni in cul versa immobile stasso.

Nel complesso, l'area d'interesse presenta caraffensfiche posizionall, funzionall ed estetiche buona,
vista la sua vicinanza ai centri di smercio ed alle vie di comunicaziona facendo parte del contesto
suburbano e dellhinterland di Rende Montalto Uffugo, nonché la salubritd dei luoghi che non
presentano significativi impatii ambientali ed alemeant: artificiall che abblana un particolare impaito
visivo sulla zona.

Pertanto, le caratteristiche estrinseche sl riltengono buone,
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Per quanto riguarda le caratteristiche intninsecfe si & tenuto conto della conformazione orografica
del terrenc con pendenza costante e giacitura acclive e della suscetlivita a miglicramenti e
trasformazioni fondiarie.

E' stato, inoftre, consideralo che || tereno risulla completamente incolto e non rispetta la qualita
catastale di "uliveto di 1* classe”. Si & tenuto conto dei vincoli gravanti sul fondo che, comungue,
non inibiscono attivité agricola cfr Quesio 1.3).

Fertanto, iz carafteristiche infrinseche si ritengono accetiabili,

In sede di sepralluogo sone stali invenuli sui luoghi di causa alcuni manufatti costruiti senza alcun
fitolo abilitative sui quali & stalo emesso un Decreto di ingiunzione a demolizione (cfr Quesia ).

Il costo ded lavori pid ke spese ecniche si pua stimare in € 12.500,00

Determinazione del piu probabile valore di m

Per i fondo da stimare & stata assunta la superficie catastala:
Sa = superficie Agricola da stimare = m* 9.370

| vakori agricoli madi (V.A.M.) della regione agraria n. 14 della Provincia di Cosanza per lanna 2013,
par i terreni di gualita catastale "wiiveto” prevedono ¥ valore upitario di euro/ha 19.375,54
corrispondents ad eurof m® 1,94 , prezzo che ben si alinea al pit probabile valore di mercata (cir.

Al 13 rferimenis valon agmcali medall.

Dalle caratieristiche del fondo prima llustrate e dall'analisi delle sue potenzialitd & condizioni al

contornao, sono stati adottati per i coefficienti di merito | seguenti valori:

caratteristiche estrinseche Cg i buono = 1,20

caratleristiche intrinseche C; : accellabile =09

| walori agricoli medi moltiplicati per | coefficienti di merite Cg & C; appena siabiliti, svincolandosi
cggettivamente dal valore medio, forniscong il valore unitario reale oftenendo.

eurod m” 1,94 x 1,20 x 0,90 = eure/ m* 2,09

Applicando | valor unitari cosi ncavati alla supericie agricola della particella pignorata si oftiene il

valore W della stima del pil probabile valore di mercato;

Va = auro/ m* 2,08 x Sa = sured m® 2,09 x m® 0.370 =€ 19.583,30
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Il costo dei lavori di demolizione pid le spese tecniche si pud stimare in € 12.500,00

A deframe per un totale di € 7.083.30

Tenendo. infine, conio dell'abbattimento forfettario pari al 15% come da guesito. avremo in
definitiva un valore pari ad € 6.020,80

PREZZO BASE in cifra tonda: EURO € €.000,00

Su quanto sopra determinato grava 'alea dovuta all'applicazione da pare del Comune di Montalo
Uffugo, per came dal resto ha gid inglunto ai sensi dellfart. 31 del DPR n. 3802001 & smi, seconda il
quale in ogni momanto i beni non provvisti di permessi ed autorizzazioni vane posson0 BSSere

acquisiti al patrimonio comune, inficiando cosl ogni valutaziona o stima fin gui svolta.
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COMUNE DI RENDE

QUESITO n. 1

verificare |8 compleferza della documentazions di owi al'art 567, 2° comma cod. proc. Civ ...,

E' stata verificata la completezza deila documentazione di cui all'art. 567, comma 2 cod. proc. civ.,
confrontande la documentazione allegata in atfi, nella fattispecie | cedificato notarile atiestante le
risultanze delle visure catastali & dei registri immobiliari relativi agli immobili pignorati nicadenti nel

Comune di Rends, con gli estratti delle mappe e delle visure catastali e i certificati delie iscrizioni g

trascrizioni effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento acquisiti presso la
Conservatoria del Pubblici Registri Immobiliari dell’ Agenzia delle Entrate di Cosenza (off Al 4
dacimraniasone catasiale,- Rende e Al § spezian potecarte), nen rilevando ultencn nsuttanze,

Nell'accertare |la conformita fra | dali nportati nel pignoramento e quelll nsultanti dalla

documentazions allegata in atli & prodofta dallo stesso GTLU, si evidenzia quanio segue,

Beni Immaobili Assoggettati ad Esecuzione

Dall'esame degli atti della procedura di espropriazione immobiliare emerge che latte di
pignoramento riporta | seguenti mmobili sottoposti ad esecuzione forzata:

1. Temeno siio nel Comuna di Rande (C5) Lo, Otile cansito in Catasto Tarreni al faglio di mappa
n. 43, particella 34, qualita Fabbricato rurale, superficie are 0020 (20 m):

2 Termano sito nel Comune di Rende (C5) Loc. Ortile censito in Catasto Tarreni af foglio di
mappa n. 43, particella 498, qualita seminativo arborato, classe 3, superficiea ha 2.31.06
(23,106 m:’}, reddilo dominicale € 13,32, redditc agraroe € 6,66,

3. Temana sito nel Comune di Rende (C3) Loc. Ordile censito in Catasto Temeni al foglio di
mappa n. 43, particella 502, qualita seminativo irriguo arborato, classe 2, superficie are 0210
{210 m?}, reddito dominicale € 1,08, reddito agrario € 0.43;

4. Temeno sito nel Comune di Rende (C3) Loc, Ortile censito in Catasto Temreni al fogho di
mappa n. 43, particella 503, qualitd seminativo arborato, classe 2, superficie are 53.00 (5300
m*}, reddito dominicale € 26.00, reddito agrario € 9.58;

& Temreno sito nel Comune di Rende (T3] Loc, Ordile censito in Catasto Temeni &l foglio di
mappa n. 43, particella 504, guakta seminativo arborato, classe 2. superficie are 01.00 (100
m?), reddito dominicale € 0,49, reddito agrario € 0,18.
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Descrizione della Proprieta degli Iimmabili

Dall'esame degli atli & dei documenti, gli immebili summenzionati sono in testa a

dal Comune di Zumpana (C3) (cfr. AN 3 certifical di resioenzal — per 1a quola par a 1/1 di piena
proprieta.
Le unita immobilan sopra descritte, sono parvenute In proprieta di Scalfarl Antonio per come
riportate nel certificato notarile in atli del Notaio Carmen Infantine & appurato dalla stessa CTU
acquisendo | certficati delle iscrizioni e trascrizioni effetiuate nei venti anni anterior alla trascrizione
del pignoramento presso la Conservatoria dei Pubblici Registri Immobilian aggiernati alla data del
18.11.2014 (ofr Al 5 izperiand ipofacane)]
In sede di sopralluogo svoliosi in data 08 marzo 2014 sugli immaobill sitl nel Comune di Luzzi, & stato
acearfato cha gli stessi erano oceupati dalla sig.ra o
{cfr. Quesifo 11), La sig.ra dichlarava la sua presenza in qualita di proprietaria di tutti gii
immuobili oggetio di causa (siti nel Comuni di Luzzi, Montalto Uffugo @ Rende) esibendo contratto di
comaodato di beni immeobill stipulato il 30 giugno 2008 con |l sig. & compromesso di
vandita del 10 ottobre 2008 sempre stipulato con |l skg. & registralo presso 'Agenzia
delle Entrate in data 25 ottobre 2012,
Degli atti privati esibiti ne & stata acquisita copia folografica @, successivamente, richiesta

interrogazione preseo 'Agenzia delle Entrate (cofr ALl 1 verbali di sopraluogo & All B docurment] fomifi),

QUESITO n. 2

predisporre, sulla base del docimenti in ath, Felenco delle iscnziomn @ delie rascrziond pragiudizieval |

Neal tennio anteriora alla da rascrirl el OF3mean effo di causa, le unitd
immobiliari Innanzi descritie hanno formato oggetio delle seqguentl formalita:

Elenco delle iscrizioni ipotecarie @ delle trascrizioni di pignoeramento gravanti sugli immaobili:

- Ipoteca giudiziale derivante da decrefo ingiuntive Tribunale di Cosenza, iscrita a Cosenza il
J0.01.2012 ai nn, BP 219 RG 2579 & favore di Banca Mazionake del Lavoro Spa contro

per la quota 1/1 di piena proprieta sui seguenti mmobili;
MCELU del Comune df Luzzi foglio 58 pla 360 sub 1 Cda Cozzo & Pietro;
MET del Comune i Luze foglio 58 p.lle 232-238-118-140-233-235-145-135;
HET aal Comune di Luzzl foglio 55 piks 35;
HET cied Comuree di Mostalio Ufuge foglic T1 @k 84
MCT del Comune di Rende foglio 42 p.lle 34-498-502-503-504.
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- Verbale di Pignoramento immaobiliare trascritto presso la Conservatoria dei Registr Immaobiliari
di Cozenza il 25.08.20M2 ai nn. RP 18873 BG e 24083 a favore di Banca Mazionale del Lavoro Spa
contro per la guota 1/1 di piena proprieta sul seguenti
immobili;

NCEU del Comune di Luzzi foglio 58 pla 360 aub 1 Cda Cozzo d Fistno;

NCT dal Comune di Lurzi foglia 58 p.lke 232.238-118-140-233-235-145.135;

HGT dal Comune di Luzzl foglio 5% plia 39,

MCT del Comune di Montalio Uifuges foghia T1 pJla 34,

NCT del Comune di Rende foglio 43 p.lle 34-498-502-503-504,

Servitl
- Costituzione oi diritti reali a titolo oneroso (servitt di elettrodotto inamovibile) trascritta a
Cosenza il 10.04.1986 ai nn. RF 128398 RG 7102 a favore di Ente Mazionale per I'Energia Elettrica
sede Catanzaro contro ;

gull'immebile censito al NCT del Comune di Rende foglio 43 p.lla 498.

- Costituzione di diritti reali a titolo oneroso (servitt di elettrodotio inamovibile) trascritta a
Cosenza il 22.03.1988 ai nn. RP 173280 RG 7438 a favore di Ente Mazionale per Energia Elettnca
sede Catanzaro contro

sull'immobile censito al NCT del Comune di Rende foglio 43 p.lle 503 - 504 -
498,

- Cosfituzione di diritti reali a titolo oneroso (serviti di elettrodotto inamovibile) trascritta a
Cosenza il 30.05,1995 ai nn. RP 10862 RG 13210 a favore di Enel SpA sede Roma conlro

sul'immaobile censito al NCT del Comune di Rende foglio 43 p.lle 503 — 504 - 498,

- Cosfituzione di diritti reali a titolo oneroso (servitt di eletirodotto inamovibile) trascritta a
Cosenza | 03.09.2010 ai nn. RP 18820 RG ZB281 a favore di Enel SpA Direzione Hete sede
Catanzara cantro sull'immabile censito al NCT del
Comune di Rende foglio 43 p.lle 503 - 458,

L'elenco delle iscrizioni & delle trascrizioni pregiudizievoll gravanti sui beni pignorati @ stato
predisposto sulla base dellispezione ipotecaria completa di elenco sintetico da dove risultano |2
formalita in capo al sig. nonché con lausilio del certificate notarile in atti del Notaio

Carmen Infantino (cfr. ANl § ispealon! potecaris).

61/75

Etanchier Tisdrmen g Moreewon doariive - Froe Fovirta Tl 4 - 230M Simre Padioea {L5)




Tl o Cosewmy - Procecars isabote s, IXTNE gl Brgiarree Daeowssan favaodalan

QUESITO n. 3

acqlisire, ove non depositate, e mappe censware che egll ilenga indispensabill per fa corretta identificazione
del beme ed, in ogni caso, | cerificall df destinazione wrbanistice del terrend di cw all'srficole 30 del D.P.R. 6
giugne 2007, a. 380 dando prova, In caso of mancalo nlascio ol della docurmandazione da parle
dellAmministrazione compelents, della relativa nchiesta;

E stata acquisita presso I'Agenzia del Territorio la necessaria documentazione catastake in base ai
dati riportati nel fascicolo d'ufficio. In parlicolare, gli esfratti di mappa e le visure calastali del
Comune di Rende hannc consentito identificazione dei beni oggetto di pignoramento.

Incltre. & stato acquisito il certificato di destinazione urbanistica dei beni oggetto di pignoramento
presso gli uffid competenti. Per una compiuta e dettagliata descrizione wvedi quesio T (o Al 9

dociment Comune Rends),

QUESITO n. 4

dezcrvere, prewio necessano aocazso, (fmmobile pignorafo, indicando deflagliatamenis: comune, localis, wa,
numens civico, stala, plano, iffermo, caratferstiche inferme ed esteme, suparficie (calpestabila) i mg., confin
& dali catastal affuali, evertuall perinenze, accessore mittesimi oi parti comumy (lavetol, soffifie comun, local
di sgpombero, portingna, rscaidamenta ecc.); descnva le caratferisiiche struffurall cel bane {strultune verticall,
solal, infissn esterni ed- infermi, pavimentazions itlerna ed esterng, implantl termici, impianti elelirics]); descriva
Ie caratferistiche della zona, con riferimento alla whanizzazione primarla e secondana, al servizi offerdi dalla
zona {cenifri cormmerciall, farmacie, spazi diversi, negozi al detaglic), aila disfanza dal centro defla citla e dalle
principall we of comucazione verso lMesferno (strade, aulostrade, fermovie, porti, aeroporll]l nonché ai
principah collegament! verso il centro defia citfa;

L'acceso & oit di terreno oggetio di pignoramenta & avvenuto durante il sopralluogo del 26.04.2074
e se nenporta la seguente detfaghata descrizione.

Ubicazione
Comune di Rende {CS) - Loc. Ortile (C.da Felpiana).

Caratteristiche Estrinseche della Zona

Le unita immaobiliari oggetto del pignoramento sonc ubicate in Localita Ortile, in prossimita del
cenfro storico del Comune di Rende, lungo la strada principale.

La fona dinteresse dista circa Km & sia dallo svincolo autostradale di Cosenza Nord che dalla
5.5.107- Paola-Crolone. L'accessa ai terran avviene direttamente dalla strads comunale principals,
Nel complesso, larea dinlerasse presenta caralferistiche posizionall buone vista la vicinanza al
centri di smercio e alle vie di comunicazione nonché la salubrita dei luoghi che non presentano
particolarn impatt ambiental,
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Per guanto rguarda le carafferistiche funzionay, la zona dubicazione dei temeni pignorati
nonostante abbia una destinazione duso agricoka, risulta particolarmente interessante, visto il
contesto suburbano e I'hinterland della zona di Rende in cui € collocata.

La zona & caratterizzata da un essulo insediativo con tipologia di fabbricato isolate all'interno della
propria corte. La tipologia edilizia prevalente & ad edificio multipiano. Nelle vicinanze & presente un
complesso di edifici di Edilizia Economica e Popolare. Infatti, la particella 504, di soli 100 m®, ricade
nella “Zona di Completamento - B5 Edilizia Economica @ Popolare - PEEP" del Piano Regolatore
Generale del Comune di Rende (cf Oussio 7).

La zona non presenta carplfersfiche esfefiche con elementi predominanti & non sono statli rlevati
elementi artificiali significativi che abbiano un particolare impatto visivo sulla zona.

(efr, Al 10 iguadranerdo. erriioriae- Rermde)

Caratteristiche Intrinseche Immobili

Caratteri generali e tipologici:

Rilevato che le particelie dei terreni pignorati sono limitrofe e configue e presentanc caratteri
generali & tipologicl omoganeal, le stesse vengono descritte come unico fondo

Il fondo presania un'estensiona planimetrica irregolara lungo ia direttrice Nord/Oves! — Sud'Est,

La parficalla 503 & adiacente alla strada comunale dalla quale s ha I'accesso per lintero fonde (ofr
Al 12 docomendazione ofografica - Rende; foto 1 - 2).

E' presenta un fabbricato rurale, identificato con |a p.lla 34 allinterno della p.lla 488, che versa in
condizioni di tolale abbandeno. Una parte del fabbricato & privo di copertura e dei solal di interpiano,
un'aftra parte, in adiacenza, si presenta come rudere, ricopero in gran parte da vegetazione

spontanea (¢fr. ARl 12 documeniazione fofograice - Remae: fofo 7- 10,

Dal sopralluogo sl @ poluto constatare che |l fondo ha pendenza costanta @ giacitura lievemante
acclive in aleuni trafll. Il terrano risulla complatamentes incolto da svariato tempo. Dominano plants
infestanti arbustive spontanee tipiche della vegetazione mediterranea, comea nella maggior parta dei
terreni incolti, alternate ad alcuni raggruppamenti di piante di ulivo non coltivate e piante arbores
disposte in modo discontinug fofr, AN, 12 documentazione fofografica - Rende; foto 3 — 6,

Considerando un unico lotto, costitulto dal fabbricato rurale (foglio 43, p.lla 34) e dagli appezzamenti
di terrena(foglio 43 p lla 498-502-503-504), 'ampiezza del fondo & dim® 28.726.

In segquito =i riporta una descriziona delle singole particelle al fine di identificarle:

1. Terreno sito in Rende (CS) - Loc. Ortile, foglio 43, p.lia 34:

+ |dentificazione catastale

Tarreno sito nel Comune di Rende (CS5) Loe. Ortile censito in Catasto Terreni al foglio di mappa n.
43, particella 34, qualitd Fabbricato rurale, superficie are 00.20;
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+ confini

Il fabbricato rurale & intercluso nella p.lla 498 anch'essa pignorata;

« astensiona

Dalla visura calastale la superficie del terreno risulta parl a 20 m*;

« caratteri generali e tipologici

Trattasi di un Eabbricato rurals che si sviluppa in parte su due lvelli, in condizioni di totale
abbandono prive di copertura @ dai solal dl interpiano ed In parle, adiacente, sprovvisto di alcuni
mur perimetrali, senza copertura della quale restano solo slcune fravi a vista. || fabbricato @
caratterizzato da un notevole livello di degrado ed & rcoperto in gran parde da vegetazions
spontanea iofr. AR 12 documeniazione folografice - Rende: folo 7— 10,

La costruzione & non abitabile né agibile, di fatlo non utilizzabile, a causa del dissest statici, di
fatiscanza e di inesistenza di alcuni elemant! strutturall e implantisticl nonché delle principall finlture
ordinaria. L'ulilizzo concrate non & conseguibile con sali mterventi edilizi &i manutenzione erdinaria o
straordinaria,

Il fabbricato ha perso i requisiti di ruralith in quante, per le sue caratteristiche, non & suscettibile di
pradurre reddito e, pertanto, & classificato catastalmente come unitd collabente, quindi ascrivibile
alla categoria F/2 (cfr. Quesifo G).

2. Terreno sito in Rende (CS) - Loc. Ortile, foglio 43, p.lla 498:

« |dentificazione catastale

Terreno sito nel Comune di Rends (C5) Loc. Ordile censito in Catasto Terreni al foglio di mappa n.
43, particella 498, qualita seminativo arborato, classe 3, superficie ha 2.31.06, reddito dominicale €
13,32, reddito agrario € 6,56;

« confini

Il fondo confing a Sud con |a p.lla 503 anch'essa pignorata e per | restanti lati con particelle di altrui
praprieta;

+ estensions

Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta pari a 23,106 m",

3. Terreno sito in Rende {C5) - Loc. Ortile, foglio 43, p.lla 502:

+ |dentificazione catastale

Terreno sito nel Comune di Renda (CS5) Loc. Orile censito in Catasto Terreni al foglic di mappa n.
43, particella 502, guslta seminativo iriguo arborato, classe 2, superficie are 02,10, reddito
dominicale € 1,08, raddito agrano € 0,43;
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+ confini

Il fondo confina ad Est con la p.lla 503 anch'essa pignorata, @ Nord per un tratto con la plia 498
pignorata, a Sud ha un punto di contalto con la plla 504 pignorata e per | restanti lati confing con
particellz di altrui proprieia;

« estensione

Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta parl a 210 m*;

4. Terreno sito in Rende (CS) - Loe. Ortile, foglio 43, p.lla 503:

+ |dentificazione catastale

Terreno sito nel Comune d Rende (CS5) Loc. Orile censite in Catasto Terreni al foglio di mappa n.
43, particella 503, qualitd seminativo arborato, classe 2, superficie are §3.00, reddito dominicale €
26,00, reddito agrario € 9.58;

+ confini

I fondo confina @ Mord con ia plia 498 anch'essa pignorata, ad Owvest con paricella di altrui
propreta, a Sud con la strada comunale di accesso a tutli | lotti pignorati e ad Est con le p.lle 502 e
oM anch'esse pignorate;

+ estensione

Dalla visura catastale la superficie del terreno risulta parl a 5,300 m®

5. Terreno sito in Rande {C5) - Loc. Ortile, foglio 43, p.lla 504:

* |dentificazione catastale

Temeno sito nel Comune di Renda (C5) Loc. Orile censito in Catasto Terreni al foglic di mappa n.
43, particella 504, qualita seminativo arborato, classe 2, superficie are 01.00, reddito dominicale €
0,49, reddito agrario € 0,18

» confini

I forndo confinag a Nord-Owest=5Sud con la plla 503 anch'essa pignorata, a Mord ha un punto di
contatto con la p.ia 502 pignorata e ad Est con particella di altrui proprieta;

+ estensione

Dalla visura catastale la superficie del terrena risulta pari a 1 2,
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QUESITOn. 5

accerare fa conformitd fra la descrizione atfuale del bene (ndrizzo, numero civico, plano, interma, dall
catastall @ confind) & guella confenuta nel pignoramento evidenziando, In caso di Alevata difformita; al se § dati
indicall In pignoramenlc  non hanrmo mal fdentificato Mmmobile & non consenfono la suwa umvoca
ideriifcazions; &) se | dali indicali in pignoramento sono eronel ma congentono MNodividuszione del bene, ¢l
58 | dali indicali nel pignoramento, pur ron cormspondends a guelll allvall hanno in precedsnza individualo
lMimmaobite rappresentandn, in quesio caso, Ia sloria catasiale del compendio pignorato;

Dai sopraliuoghi effettuaii presso gli immobili in oggetio sifi nel Comune di Rende, & stata accertata

la conformita tra la descrizione stluale degli stessi e quella contenuta nel pignoramento.

QUESITO n. 6

pracedere, ove Pecessany, ad eseguite lg pecessane varaziond per Faggiomamenito del calasfo provvedendo,
in caso of difformité o mancanze of idonea planimetnas del bene, alls sua correzione o redaziong ed
alaccatastamarnta daffe unitd immobilian mon regolarmeante accalastate;

Sul fabbricato rurale presente tra | beni pignorall nel Comune di Rende (foglio 43, p.lia 34) deve

essers eseguita la procedura di variazione per l'aggiormamento del catasto, in quanto lo stesso &
censilo al Catasto Terreni (ofr AN 4 documenfazione catastals - Rende) @, per come previsto dal

Decretg del Ministro delle Finanze 2 gennaig 1998 n. 28 “regolamento recante norme per la

costifuzione del calasto edilizio urbang’, | ttolan di dirit reali su fabbricati rurali hanno 'obbligo di
dichiararli al Catasto edilizio urbano.

Il trasferimanto dal Catasto Terreni a quello Fabbricati & esaguilo ramite la procedura “Pregea” con
la quale si conferma la sagoma del fabbricato.

Trattandosi di un fabbvicato rurale collabente, caratterizzato da un notevole livelle di degrado che ne
datermina una incapacitd reddituale temporalmenta rilevanta e che ha parsa | requisiti di ruralita [cfr
Quesio 4), deve essere iscntto alla categoria F/2 del Catasto Fabbricati tramite la procedura "Docfa”.
I precitato decreto ministeriale stabiliva la data del 30 novembre 2012 come termine ultima per
trasferire i fabbricati rurali al Catasto Fabbricati,

Le sanzioni per |l tardivo accatastamento non possono essere applicate agll edifici ex rurall o che
hanno perso i requisiti di ruralitd prima del 30 novembre 2012,

Viste le condizioni in cui versano i fabbricati, probabilmente hanno perso i requisiti di ruralita prima
della precitata dala e, peranto non soggelti a sanzioni.

I Costo di tale procedura di variazione per 'aggiornamento del catasto & stimato in: € 1.500,00
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QUESITON. 7

indicare 'ililizzarione previsla dallo slrumenta whanistico comunale;

Lo strumento urbanistico vigente nel Comune di Rende, Variante al Piano Regolatore Generale
adottato con Delibera di CC n. 3 del 31.01. 2001, prevede per l'area in cul ricadono le particelle
catastal degli immahili in quastione la seguante destinaziona urbanistica:

! Faglio | Particella E'E‘;E;" : Destinazione urbanistica

43 34 20 Zona Agricola — Fabbricalo rurale

43 493 23.106 Zona Agricola
|

43 502 210 Zona Agricala

Zona Agricola
43 303 5.300
Parte sede stradals

[ 43 504 100 Zona i Completamento BS Edilizia Economica e Popalare PEEP
|

Prescrizioni urbanistiche Zona Agricola;
# S5SM (UMA)=m 10.000 (m" B.000 per fondi a conduzicone familiare o in economia, gid in
possesso del fondo dalla data del 21/11/2001);
# IFT =0,013 ma'mq {per l2 residenze),

= IFT = 0,10 mg'mg {per gli edifici connessi alle attivita consentite nella zona, diversi dalla
residenzal;

Hmax = ml.7,50;

DS =ml. 20,00;

Rl = 1/1,

DF = pari all'altezza del fabbricato pid alto @, comungue non inferiora a ml. 10,

w

Y ¥ ¥

Parle dei tarreni ricadono nella perimetrazions delle aree a rischio frana R3-R4 del Piano Stralcio
per 'Assetto ldrogeologico (PAI), approvato con Delibera i Consiglio della Reglone Calabria n,
115/2001 @ parte & censita nei catasito incendi ra | soprassuoli gia percors| dal fuoco al sensi
dell'art. 10 e. 2 della Legge 353/2000 (= Quesite 13).

Giusto certificato di destinaziona urbanistica rilasciato dal Comune di Rende (cfr. Al 9 document
Comunes Rerds),
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QUESITO n. 8

indicare la conforrmita o meno defla cosfruzions alle awlorzzazion! 0 concession amuniistrative & Fesstenza o
meno of dichfarazione ol agibilita, In caso of costruzione realizzata o modificata in vielazione della normative
urbamstico-edilizia, l'esperlo dovd descrivere delfagialamente la Npologla degll abusi rscontrali & dire se
Itecio sia stalo sanalo o sia ganabile in base combinafo disposto deghi articoll 48, quinfa comma del D.P.R. 6
glugne 2007, n 80 & 40, seslo comma della L 28 lebbraio 1985, i 47;

L'ufficio tecrico del Comune di Rende. successivaments alla richizsta di autorizzazioni o concassiont
edilizia amministrative rilasciate per gli immabili in oggetto, forniva cerificazionea in cui si dichiara che
“agli att d'ufficio non risulla emesso alocun prowedimento autorizzative®, precisando che il corpo di
fabbrica individuato catastalmente con la plla 34 del foglio 43 e classificato come fabbricato rurale,
rsulta presente sin dall'impianto (cfr. AN & documenti Comurne Renda),

QUESITO n. 9

dire s8 & possibifa vendare | band pigrarall In o o pid ot provvadends, in guestultimae caso, alla foro
formaziane e pmcedendo; inoffre, (solo prewia autonzzazione del Giudice dell'esecuzione) alideniificazione
dal nvaw confnd ed allz redazione del frazlonamento; in guesla lpoles Nespero dowvrd alegare, alla refazione
estimativa | fipl debifameante approvall dall'Ufficio Tecnico Erariale;

Considerate le particelar carattenstiche sia del fabbricato rurale che dei terreni, tuttl limitrofi &
configui 'uno allaliro siti nel Comune di Rende, aventi unico accesso dalla strada comunale
principale, si ipotizza la vendita di questi beni in un unico lotto, costituito dal fabbricato rurale (foglio
43, plla 34) e dagli appezzamenti di terreno per un tofale di m” 26.726 (foglic 43 p.lle 488-502-503-
54 ),

QUESITO n. 10

dire, mal caso in cwl Mmmobiie & prgnoralo solo pro guola, s ess0 sia dhvishile in natura, procedenda, in
questo caso, alla fwmazione del singali lofli (ed. ave recessann, alNidentifcazions del nuowv confing, moanche
alla redarxione del frazionaments alfegando alla relariome estimative | bpl debilamente approvall dallUfficio
Teonicn Erarale) indicanda # valore ol ciascuna oi essi & fenendo conto delle guote dei singall comproprietan,
pravedendo anche alla delerminazione degll sventuall conguaghl in denara; lesperto dovrd proceders, in caso
confranc, ala sfima dellintero esprimendo compistamente [T givdizio df indivisibilita eventualmente anche ala
s of guanto disposlo dalfan. 577 cod, proc. erv. dall'art. 546 c.c. e dalla L. 3 glugno 7840, n, 1078, fornisca,
comunguee fa velulazions dells sola quola indivizs pigrorats, fenendo confo dells maggiore difficotta dela
shessa;

Par come ampliamente riportato nella nsposta ai quesiti 1 & Z, gli immobili cosl individuati

calastalmente:
NCEU dal Comune d Luzzl foglio 58 pla 360 sub 1 Cda Cozzo d Platrg;
WCT dal Comune di Luzzi foglio 58 p.lle 232-238-118-140-233-235-145-135;
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HCT gsi Comune di Luzzl foglio 5% pis 39;
NCT dal Comune di Montalio Uifuge fogho 71 pulla 84,
HMCT del Comune di Rende foglio 43 plle 34-498-502-503-504;

& sottoposti a pignoramento, sono di proprieta del sig.
&, pertanto, non rsultano pignorati pro quota.

QUESITO n. 11

accertare se Nmmobde & Bero o ccoupale; acquisisca 1 olo legittimante @ possesso o la delensione del
bene svidenziando ae es50 ha date ceda antenore alla fmscrzione del pignoramenta; venfichi se nawiano
regrstrall presso Mafficlo del registro deghl altf prvall conbralll df locazione gualora rsulting contratfi of
Incazione oppanibill alfe procedura eseculiva 'espanto dovrd indicans la dafs of scadanza, s dats fizsale per il
mascio 0 se sia ancorg pendente I gludizio per la Nberaziche del bene. Jn difello df oo delloccupante
determiners i valors locativo del bana;

Dai sopralluoghi effettuati ed in parficolare durante il sopralluogo svoltesi in data OB marzo 2014
sugli immaebili sit nel Comune di Luzzi, & stato accerto che gli stessi erano occupali dalla sig.ra
dalla madre sig.ra

La sig.ra fichigrava la sua presenza in qualitd di proprietaria di tutti gli immobili oggetto di
causa {siti nei Comuni di Luzzi, Montaltio Uffuge e Rende) esibendo titeli legittmanti il possesso dei
beni: contratto di comodato di beni immobili stipulato i 30 giugno 2008 con Il sig. g
compromesso di vendita del 10 ottobre 2008 sempre stipulato con il sig. & registrato
presso ['Agenzia delle Entrate in data 25 ottobre 2012, Inoltre, |3 sig.ra a riprova di tale
pos5SesS0 esibiva copia di una fallura a lei intestata relativa alla fornilura di enargia elefirica servita
in C.da Cozzo di Pietro 6 del bimestre ssttembre — ottobra 2008,
Degli alti privali esibiti ne & stala acquisila copla fotografica e, successivamente, nchiesta
interrogazione presso 'Agenzia delle Entrate fcfr. All 1 verball of sopralivogo & Al 8 docurmernt formifl).
Incltre, & stato richiesto e nlasciato dal Comune di Luzzi (CS) in data 23 luglio 2014 cerificato di
residenza storico dell'occupante 'immobile pignorato. Da lale cerlificato risuita che la sig.ra

é residente a Luzzi (C5) con abitazione in C.da dal 271072011 (cfr AN
J cerificali di residenzal,
Il contratto di comedate di bani Immobill @ il compromasso di vandila di cui sopra sono scritture
private, rispettivamenta datate 30 giugno 2008 e 10 ottobre 2008, Non risulta, pertanto, una data
certa circa la stipula degli stessi, ma soltanto la data certa del 25 ottobre 2012 della registrazions
del compromesso di vendita presso [Agenzia delle Entrate Ufficio di Cosenza, Detto cid, & plausibyle
che la scrttura di comodalo possa risultare veritiera dal momento cha |a sig.ra i ha ottenuto
lerogazione dell'anergia elettrica gia a far data dall’estata dal 2008.

E' stata verificata, inolire, presso 'Agenzia delle Enlrate — Ufficio territoriale di Cosenza, la stipula di
eventuali contratfi di locazione. La succitata Agenzia con nota Prob. n. 1060651 del 16.01.2014,
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dttesta che risulta un contratto di locazione regisirato a nome dell'esecutato ma naon riguardante gli

immobili pignorati in oggetto (o, AL 7 contratll of locazione).

QUESITO n. 12

ove NMmmoblle sla occipate dal confuge separalo o dallex confuge del debifore esecilalo, scoulsie
provwadimanto of azeegrazions della casa coniugais;

Essendo limmobile oggetto di pignoramento non occupato dal coniuge separato o dal'ex coniuge
del debitore eseculato, non & stalo acquisito il provvedimento di assegnazioneg della casa coniugale.

QUESITO n. 13

indicare lesistenzae swi beni pigmorall o eveniuali vincoll arfisticl, sforici, alberghier of inaliensbilla o of
indivisiblitsd; accedt] Pesistanza o wincoll o onerd ol nalura comndomirdale (seghalando so gl stessl resteraning a
carico dellscguirante, ovwero saranno cancellall o msulteranno non opponibili al medesima); rilew lesislenze
ol divitl demaniali {df supericie o senilt pubblichel o wusl ol svidenziando gi evenival onen o
affrancazione o mscatfo;

Dai documenti fomili dal Comune di Rende (ofr, Al 8 documenti Comwne Render, dallispezions

ipotecana completa di elenco sintetico da dove risultano le formakita con particolare riferimento alla
nota di trascrizione "Costituzione di Dirtti Reali a Titolo Oneroso™ joir. ANl 5 ispezion ipolecans) e dal
certificato notarile in 2tfi, si evince che sull'area in cui ricadono le particelle catastali degh immaobili
pignarati insistono le saguenti condizioni vincolanti 'uso degli stessi (off, Cuesita 7):

| Fgl | P.ia ?:1!’: Destinazione Urbanistica Vincall Servitd Fubbliche
43 | 24 2 Zona Agricota - Fabbricle | oot Al ares ¢ rischic frara Fid
uraly
1. Parte terreno Vincolo PA| - sres
& fischio frana K3 - B4 5 {1 i
= ci EX108 S Bk 2 PFare terreno censio al catastio ﬁ!mlzﬁ:
mcend ira | soprassuali gid percorsi
dagi incendi.
43 | B02 210 Zona Agriccka
Zona Agricota Saniti) di
43 503 5.300 Wincolo PAI -aree a rischio frana R4 gletirodotio
Parte sode stradaln Iramavibile
Zona dl Cormpletaments BS Sertii di
43 S04 100 Edilizia Economica a Popotane alelimdalio
PEEP inamavibile
TO75
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Il Piano Straicio di Bacino per "assefto idrogeoiogico (PAl) previsto dal DL 18088 (Decreto Samo)

& finalizzato alla valutazione del rischio di frana ed alluvione & cosfituisce uno strumento diretto alla

conservazione, difesa e valorzzazione del suclo. E' il mezzo operativo, normativo e di vincolo volto
a stabilire la tipologia & le modalitd degli interventi necessari per far fronte alle problematiche
idrogeoiogiche.

Le Morme Tecniche & Misure di Salvaguardia del PAI, agli artt. 16 e 17 disciplinano le aree a nschio
elevato & molto elevaio (R3 ed R4} ed aree in frana associate. Tali aree sono precluse a qualsiasi
forma di nuova edificazione. Andranno perlanto stralciate da qualsiasi previsione di sviluppo
urbanistice, CQualora alfraverso specifiche indagini si ritenga plausibile wn loro ulilizze dovra
comungue preventivamente essere avviata la procedura (prevista dall'art. 2 comma 2 delle stesse
NT & MS) di nclassificazione del rischio presso 'Autonta di Bacino Regionale (ABR), unico Ente
competente ad operare varianti delle perimetrazioni di nschio del PAI

| summenzionati aricoli Aporano. gii interventi vietali 2 quelli consenliti, preventivamenie soltoposti
a parere dell ABR, nelle aree a rischio.

La Legge-quadro in materia di incendi beschivi n. 353 del 21 novembre 2000 allart. 10 comma 1
preveds | seguenti divieti & prescrizion,

®  Le zone boscate ed 1 pascoli 1 cwl soprassunh siang stati percorst dal fuoco non possonc avere una
destinazione diversa da quella preesiztenie all’incendio per almeno quindict anmn.

e [ inolire vietata per dieci anmi, sui predetti soprassuoli, In realizenzione di edifici nonché di strutture ¢
mfrastrutture finalizzote ad msediamenti civili od attivita produttive, fatti salvi i casi in cul per detta
realizzadione sin state gid rilasciata, in data precedente 'incendio ¢ sulla base deshi strumenti
urbanistici vigenti o tale data, ln relativa aulorizzazione o concessione.

®  Sono vietale per cingue apni, sei prederti soprasseoli, l2ooiwid & amboschimento e di ingegnena
ambientale sostenute con rizorse finanziarie pubbliche, salve specifica autonizzaziong concessa dal
Ministro dell'ambienie, per le aree nafurali profetie stotali, o dalla regione competente, negli aliri cast,
per decumentate sivazioni di dissesto idrogeologico e nelle situazioni in cui sia urgente un infervento
per atwela di particolari valor ambieniali e pacsagiisiic,

& Rono altresi vietati per diect anni, limitatamente ai soprassuoli delle zone bogcate percorsi dal fuoco, il
pascola ¢ | caccia,

Il Comune di Rende non avendo specificato in quale data siano stali inseriti nel catasto incendi i
sopraccitat tlerrend, non si pud dire quall imitazioni parmangono allo stato atiuale.

Il vineolo dovulo al sistema di rete energetico (elettrodott). peneralmente viene definito con gli enti
gestorl. Comungue si applicano @ norme di sicurezza predisposte e si definisce una fascia di
repailo.
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QUESITO n. 14

detarminare § valore dellfmmobile con sspressa & compiida indicazions delle condizion’ dellimmoble & del
criterie of stima e anallics descrizione della lefteralura cwi 50 ¢  fatfo rferimenfo operande e opporiine
decurdfazion! sul prezzo of slima considerando lo slalo of consenvazione dellimmobile e come oppondbill ala
procedurs esecutiva | soll condratll oV lncazione e | provvedimenti oi assegnazione al conluge sventi data cerla
antariore alla data di frascrzione del pignoramento (Fassegnazione della casa conlugale dovrd essers ritenuta
opporibie nei Nmill of 9 annd della dafe del provwedimento di assegnazione 58 nan frascrifley ned pubblici
regisln ma anterors ala data ol frascnzione del pigroramenta, ron opparmibile afa precedura se disposta can
provvedimento successhvo alls data of irascrizione del pignoramentn, sempre opponiiie se frascrifta in data
antariore ala data df raschziong del pigroramanto, in guesto wiirmg caso Mimmodile verrd valulato come se

fosse yna muda proprietd);

Descrizione del criterio di stima e letteratura di riferimento

Il valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento & stato determinato attraverso 8 metodologia

della stima del pit probabile valore di mercato avendo come base i valori agriceli medi (v.a.m.).

Per come prescritto dal comma 1 dell’art. 40 del *Testo unico delle disposizion legislative in materia
di espropriaziona per pubblica utiita”, disciplinato dal Decreto del Presidente defla Repubblica 8
giugne 2001 n. 327 & smi e trattandosi di ares non adificabill, 1z stima & stata effettuata sulla base
dei valon agricoll medi (v.a.m.) della regione agraria n. 14 della Provincia di Cosanza in cul nicade il
Comuna di Renda — Anno 2013 [cfr. All 13 rferimenti valord agricoll medi).

Considerando e aree non edificabili ed essendo le aree oggetto di pignoramento parzialmente
differenziate, questi valor, per svincolarsi dalla genericita tipica del valore medio, sono stali rettificati
con coefficienti di merito (coefficiente di esposizione, di clima, di forma e posizione, di pendenza,
di fertilita, di accessibilila ecc.) analizzati in base alle caratteristiche estrinseche per via delfla
vicinanza o meng ai centri di smercio, alle vie di comunicazione, ai corsi d'acqua, alla salubrita dei
luoghi, al regime tributano (oneroso o meno) ed in base alle caratteristiche intrinseche per via
della maggiore o minore ferilita dei terreni, alla presenza o meno di capitali fondian (fabbricati,
strade, plantagioni, ecc.), all'ampiezza del fondo, alla conformazione e giacitura, alla pressnza o
meno di servill, acqua e sislemi di irigazions e alla suscellivila o meno ai mighoramenti e
trasformazioni fondiare.

| coefficienti di merito, in relazione anche allfandamanto dei prezzi di mercato per terreni gimili nella

regione agraria i riferiments, rassuntivi e correttivi, normalmente applicati & praticati sono |

seguanti:
caratteristiche estrinseche Cg : caratteristiche intrinseche Cj :
eccellente = 1,60 ' eccelente = 1,20
atlirnn = 1,40 _ attirma = 1,10
bueno = 1,20 I buana = 1,00
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accettabile = 1,00 | accetiabile = 0,90

madiocre = 0,80 L  mediocre = 0.80

scadente = 0,60 I ‘scadente = 0,60 j
ondizioni li immobili

Dalla descrizione degli immobill, trattata ampiamente nel quesito 4 jefr. Quesito 4), sl & pervenut aila
detarminaziona delle condizioni in cul versano gli immaobili oggetto di causa.

Nel complesso, l'area dinteresse presenta carafteristiche posizionall, funzionall ed estaetiche buone,
vista la sua vicinanza ai centri di smercio ed alle vie di comunicazione facendo parte del contesto

suburbano e dell'hinterland di Rende, nonché la salubritd del luoghi che non presentanc significativi
impatt ambientall ed elementi artificiali che abblano un parlicolane Impatio visivo sulla zona.
Partanto, la caratteristiche estrinseche sl ritengono buone,

Per quanto riguarda la carafteristiche infrinseche si & tenuto conto dell'ampiezza del fondo di m*
2B726 che soddisfa ampiamente 'unitd minima aziendale (UAM.) prevista nel vigenta strumento
urbanistico (cfr. Questo 7), della conformazione del terrenc con pendenza costante @ giacitura
lievemente acclive in alcuni tratti & della suscetlivitd a miglioramenti & trasformazion fondiarie.
Inclire, la presenza del fabbricato rurale anche se fatiscente e necessita di essere voliurato al
catasto fabbricati, rappresenta per il terreno agricolo un valore aggiunto che vera stimato softo
forma di coefficienti migliorativi, che va ad incrementare il valore di mercatoc del temano,
considerando anche V'accessibilita direita del fondo dalla strada comunale, la presenza di opere di
urbanizzazione del circondario e la gualitd dei manufatti abitativi che caratterizzano il territorio
circostante.

Infine, & stato considerato che il terreno risulta completamente incolio & si & tenuto conlo dei vincoli
gravantl sul fondo che comungue non inibizcono 'attivita agricola (ofr. Cuwesio 730,

Pertanto, le caratteristiche intrinseche si ritengono buone.

La destinaziona urbanistica prevista nel vigente Piano Regolatore Generale del Comune di Rende
(cfr. Quesio 7) & “Zona agricola” ad eccezione della particelia 504 che per m® 100 ricade nella “Zona
di Completamento - BS Edilizia Economica e Popolare - PEEP” g, di parte della pardicella 503 che
ricade nella sede stradale per circa m* 400,

Dallo studio del mercato immaobiliare all'interno dell’'omogeneo orizzonte spaziale e temporale, si
ritiene che il pid probabile costo di acquisio di un fterreno edificabile collocato nella zona di che
trattasi, si attesta sui €'mq 30,00,

Sul fabbricalo rurale presente tra | benl pignorati (foglio 43, plla 34) deve essere esequila la
pracedura di variazione per 'eggiomamento del catasto jofr. Quesiio 6)
Il costo della procedura pid le spese tecniche s pud stimare in € 1.500,00.
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Determinazione del piu probabile valore di mercato

Sulla base delle considerazioni fatte sulla destinazione urbanistica del fondo abbiamo:
1. 8 = superficie Agricola da stimare = m” 28.226
2. Speep = superficie di Complelamento - PEEP da stimare = m® 100

4, area occupata da sede stradale che non viene stimala = m* 400

1) La qualitd catastale per il fondo oggetto di pignoramento & di “seminativo arborato” ad
ecceziong della plla 502 che & di "seminativo imigue arborato”, visio lo stato di abbandone del fondo
che fa presumere ad una mancata imgazione dello stesso, si assume come qualits catastale per
tutto il fondo quelia “seminativo arbomato”,

| valori agricoli medi {V.A.M.) della regione agraria n. 14 della Provincia di Cosenza per lNanno 2013,
per i terreni di qualita catastales "seminative arborato” prevedono il valore unitario di eurc/ha
14.071,62 corrispondente ad eured m?® 1,47 (cfr. Al 13 riferimento valon agricali med) |

Dalle caratteristiche del fondo prima illustrate € dall'analisi delle sue potenzialits e condizioni al

coptomo, sono stali adottatli per i coefficlfenti di merito | seguenti valori

caratteristiche estrinseche Cg | buono = 1,20

carattenstichea intrinseche C) : buonn = 1,00

| valari agricoll medi maltiplicati per | coafficientl di merte Cg & C; appena stabiliti, svincolandosi
oggettivamente dal valore medio, forniscono il valore unitario reale otenendo:

aursd mt 1,41 x 1,20 x 1,00 = sure/ i 1,69

Applicando i valori unitari cosi ncavafi alla superficie agricola delle particelle pignorate si oftiens il
vakore V, della stima del pit probabile valore di mercalo:

V, = eurof m” 1,60 x S, =euroim® 1,69 x m* 28226 = € 47.701.94

2) Il costo di acquisto di un terreno edificablle collocato nelia zona PEEP & un valore congruo per
immaobili che si collocano in una fascia ordinara di mercalo e percid il corispondante valore a

prezzo intero lo indichiamo con V¥ = €/mg 30,00
Veeer = €/mq 30,00 x Seeger = €'ma 30,00 x mg 100,00 = € _3.000,00

vTﬂ'T = i'l'#.-l- .ﬁrpEP= E #T-T“Lﬂ“ + E lm:ﬂn - M
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Cosio procedura di variazione per 'aggiomamento catastale del fabbricato rurale: € 1.500,.00
A defrarre per un totale di € 49,.201,94

Tenendo infine conto dell' abbattimente forfettarie pari al 15% come da quesito, avremao in
definitiva un valore pari ad € 41.821,65

PREZZO BASE in cifra tonda: EURO € 41.800,00

RIEPIGOLO GEMERALE (COMUNE DI LUZZ| - MONTALTO UFF — RENDE

COMUNE PREZZO BASE EURO
Luzzl €  49,600,00 |
MONTALTO UFFUGO €  £.000,00
REMNDE €  41.800,00
|

Tanto si riferisce in ordine all'incarico ricevuto con |a pil sarena coscienza e assoluta obiettivita

restando & disposizione per ogni eventuals ulleriore chianmento fosss ntenuto necessario,

Sema Pedace 1 11.02.2015

WUECNER:

S i P
jai RUSSANL o
|'g ”n?'l'“?E :"_
| wy

B Ao B |

il Consolente Tecnico
Or. Ing. Rogsana MARTIRE
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