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1.0 - PREMESSA

Il sottoscrittn Dott. Ing. Alessandro Siranni, iscritto all’Albo degli Ingegneri della Provincia di
Cosenza dal 19.04.1993 al n® 1989 R.G., nonche a quello dei Consulenti Tecnici del Tribunale
di Cosenza al n. 2346, con studio professionale in Cosenza alla Via L. Ariosto, n. 34, veniva
nominato C.T.U. dall'lll.meo 5ig. Giudice dell'Esecuzione del Tribunale Civiie di Cosenza, Dott.ssa
Francesca Goggiamani e convocato per l'udienza del 19.11.2013, per prestare il giuramenta di
fite @ per ricevere | quesiti per la disposta C.T.U. riguardante la procedura n® 321/2012,
pramossa dalla Banca di Sviluppo di S.p.A. in danno del Signor

2.0 - OGGETTO DELLA DISPOSTA CONSULENZA

La presente consulenza mira a dar risposta ai quesiti formulati e di cui al verbale di udienza del
19.11.2013, quesiti, che, per completezza di esposizione, vengono qui di seguito integralmente
riportati:

1. Werifichi, prima o ogni aftra attivitd, fa completezza della documentazione di cuf all'art, 567, 2°
comma cod. proc. civ, (estratto del catasfo ¢ certificali deife iscrizioni e trascrizioni relative
aifimmobile pignorato effeffuate mel venii anni anteriorf affa trascrizione oef pignoramento,
oppure certificato notarie attestante e risultanre defle visure catastall @ del registri immobilian)
segnalfando immediatamente af cludice ed al crediftore pignorante quelli mancanitd o infdonei {in
particolare controllil fa sussistenza dells trascrizione del kolo df provenienza in favore
dell'esecutato fin ipotes! di acguisto per successione ereditaria riscontri 1a trascrizipne dell atto df
acceitarione espresso o tacito e fa trascrizione dal Bitolo df acguisto in favore def defuntof e fa
corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed i diritto oggetto di pignoramento). In ipotesi in
cwi | docomenti mancanti e/o inidonei riguardi butli § beni pignorali restituisca I consulente gli
atti al G. E. senza altra attivita, mentre in ipotesi in cui i docomenti mancanti efo inidonei riguardf
salp alcuni del beni pignorati, descriva sommariamente detti beni e proceda alla redazione della
perizia rispondenti ai seguenti quesiti per | residui beni per cui 13 docurmentazione sia valida e
completa;

2. Predizsponga, sulla base del docomenti in atti Pelenco delle iscrizioni e delle trascrizioni

pregiudizievolf (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento, fondo patrimoniale);



lng. Alessandro Sirianni

Procedere N° 322012 BGE

3. Acguisisca, ove mon depositate. fe mappe censvarie ohe eghil ritenga indispensabill per la correlta
identificarione del bene ed, in ogni caso,. i certificati df destinazione urbanistica dei terreni di cui
alftarticole 30 oelf D.P.R. & giugno 2001, n. 380 dando prova, i ogni caso o mancato rilascio of
detta documentazione da parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta;

4. Descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
focafitd, via, numero civico, scala, pilano, interno. caratteristiche interne ed esterne, superficie
(ealpestabife) in rmg. confini e dati catastali aftuali, eventuali pertinenre. accessor’ e millesimi df
parti comunl [lavabtol, soffftte comuni, focall df sgombero, portineria, riscafdamento ecc. )
descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verlicali solai. infissi esferni ed
imterbrio, pavimentazione interna ed esterna, fmpianti termici, impianti efettrici); descriva fe
carafteristiche della rona. con riferimento alla urbanizzrarione primaria  secondara, af servizi

offerti gdelia rona (centri commerciall, farmacie, spazi aiversl, megorf af deftaghio), alfa distanza
dal centro deffa citta o dalfle principali vie df comunicazione varso Nesterno (strads, autostrads,

ferrovie. portl, asroporti) nonché ai principali colfegamenti verse il ceniro della oitd;

5 Accerti la conformita tra fa descrizione attuale del bene (indirizzo, nurmere civico, piang, interna,
dati catastali e confini) e guella contenuta mel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita;

al =e i dati indicali in pignoramento non hammo mai identificato Fimmobile @ non consentono
la sua vmivoca identifficaziome;

bl wa i dati indicati in plgnoramento sono arronel ma consentaono Hindividuazione dal bone;

o) & § datl indicati nelf pignoramento, pur corrispondendo a quelli attuall, hanmo
precedenza individuato Fimmobile rappresentando, in guesto caso, fa storia catastale daf
compendio pignorato;

& Proceda, ove necessario, ad eseguire e necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto
provvedando, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione ed all accatastamento defle unita immeobiliari non regolarmente accatastate;

7 Imdichi 'utilizrazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

& indichi fa conformitd o meno defla costruzione afie autorizrazioni o concessioni amministrative
Fesistenza o meno di dichiarazione df agibilita. In caso of costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edifizia, I'esperto dovrd descrivere dettagliatamente fa
Hpofogia deghi abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base af
combinato disposte degli art. 46, guinte comma del D.P.R. & givgne 2001, n. 380 e 40, sesto

1
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comma della L. 28 febbrafo 1985, n.d7;

Dica se & possibife vendere | bery pignoratl i une o pic foltl; provvedenda, In guest ulitimo caso,
alfa foro formazione e procedendo, noftre  [(sofo previa awlorizzazione del Givdice
delfesecuzione) al identiffcazione del nuowi confini ed affa redarfone del frazionamemto; n
guesta fpotesi Mesperto dovra allegare, alfa relazione estimativa i tipi debitamente approvati
dali Ufficio Tecnico Erariale;

Dvca, mef caso in cui fimmobife sia pignorato sofo pro quota, se esso sia divisibile in natura,
procedenda, in gquesio casa. alfa formarione dei singoli  loffi fed owe necessario,
alffdentificazfone del muewi confimi, monche alla redarione oel frazionamenio allegando alfa
relazione estimativa i tipi debitamente approvati dall'Ufficio Tecnico Erariale) indicando i valore
of clascuno df essi e fenendo conto delle gquote el simgolil comproprietar], prevedendo anche alfa
determinazions degli eventuali conguaglf in denaro; Fesparto dowvrad procadere, n caso contraro,
alfa stima delfintero esprimendo complutamente If givdizio af indivisibifitd eaventualfmente anche
alfa luce di guanto disposto dallart. 577 cod. proc. civ. dallart. 846 c.c. e dafla L. 3 giugno 1940,
n. 1078; fornisca, comungue la valutazione della sola guota indivisa pignorata, tenendo conto
della maggiore diffficofta della stessa:

Accerti se immaobile é lbero o occupato; acquisisca il Htofo legittimante il possesso o fa
detenzione def benme evidenziando se esso ha data certa anteriore affa trascrizione  def
plgnoramento; verifichi se risultano registrali presso Pufficio del registro deghi atti privati
contratti af focarione; qualors risuiting contratti of focarfone opponibilf &ifs procedura esecutiva
Fesperto dovra indicare fa data of scadenza, la data fscata per if Filascio o 58 sia ancora pendente
if giudizio per fa fiberazione del bene. In difetto di titolo defi’occupante determinerd if valore
focative del bene;:

Owve Iimmobile sia occupato dal coniuge separafo o dallex coniuge del debitore esecutato,
acguisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale;

Indichi Pesistenza sui beni pignorati of evenmtvali vincoli artistici, storici, alberghieri doi
fnalfenabilitsi o dof indivisibilitd; accerti lesistenza of vincolf o onerd of natura condominiale
(segnalande se gli stessi resteranno &8 carico dellacquirente, ovvero saranno cancellati o
risufteranno  non opporibili al medesimao); rilevi Pesistenza of diritti demaniali of superficie o
servita pubbliche) o usi cfviel evidenziando gif eventuali oner! di affrancazione o riscatto;
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Determini 1 valore deflimmobife con espressa e compiuta indicazione delle condizionf
dellimmobile e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si é fatto
riferimemnto operando fe opportune decurtasiond suf prezze af stima considerando fo stato of
conservarione dellimmobife e come opporibili affa procedura esecutiva | solf contratti of
focazione e [ provvedimenti of assegnazione al corvuge avenli data cerla anteriore alfta data of
trascrizione del pignoramento [assegnazione delfa casa conivgale dovrd essere ritenuta
opponibife el fimitf of 8 anni dalfa data def provvedimento df assegnazione se non trascritta nef
pubblici registri ma anteriore alfa data di trascrizione del pignoramento, non opponibife alfa
procedura se disposta con provvedimentio successive afla data oF trascrizione del pignoramenio,
sempre opparvbife se frascrifta in data anteriore alfa data ai frascrizione del pignoramenta, in
guest ultimeo caso ffmmobife verrd valutato come se fosse una nuda proprietd). Proceda, inoftre,
alfabbattimento forfetario pari al 15% del valore per Ia differenza tra oneri tributari calcolati sul
prexro pieno anziché sui valori catastall e fa assenza oif garanria per virl occufti nonché per
avantiuall spase condormimall insolute,

Indichi if valore finale def bene al netto defle suddette correzioni @ decurtazion.

Riporti in apposito foglio riassuntive a parte, con assoluta precisione, essendo dati da riportare
nellardinanza oF vendita:

la descrizione sintetica def lofti covn relativi daiv catasiali e prezzo base;

per ciaseun fotto fa natura (piena proprieti, usufrutto, nuda proprietd ecc.) @ I3 bitolaritd giuridica
el dirfito oggeito del pignoramenio;

=& if lotto é pignorato sofo pro quota 13 consistenza della guota ad if suo prezze base,

Nelfe conclusionf, inoftri. evidenzi in via riassunitiva eveniuali problematiche riscontrate nef

gquesity da 1.3 14).

3.0 — SOPRALLUOGHI EFFETTUATI

Lo scrivente C.T.U., avuta cognizione dei fatti, cosi come in atti di procedura, e completata

I"acquisizione della documentazione presso gli Uffici dell’Agenzia del Territorio di Cosenza, in
data 09.01.2014, giusta rituale awviso dato alle parti 8 mezzo lettera raccomandata a.r. del
30.12.2013 /o Allegate "D* Corrispondenza Intercorsa®), S recava sui luoghi in cui ricadono i beni

oggetio della procedura esecutiva di che trattasi per dare formale inizio alle operazioni peritali e
per compiere un sopralluogo (OF. Vertale ol inizic aperazion’ peritall acciuse alAliegato A"
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In pari data il sottoscritto si recava anche presso il Municipio di San Marco Argentano, per
acquisire ulteriore documentazione formalmente richiesta con lettera raccomandata del
30.12.2013, necessaria per fornire compiuta risposta af quesiti nn. 7 e 8.

Conseguentemente in data 04.02.2014 si portava nuovamente presso il Comune per acquisire la
restante documentazione (OF Verbale N° 2 accluso all Alegato "4"),

4.0 - RELAZTONE DI CONSULENZA

La presente relazione di consulenza viene redatta con specifico riferimento ai quesiti formulati,

cui viene data ordinata risposta nel sottoparagrafi che seguona.

4.X - RISPOSTA AL QUESITO N 1

Verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione df cui alfart. 567, 2°
corima cod. proc. ofv. festraltto el catasto e certificall deife iscrizioni e rascrizions redative
all'immobile pignorato effettuvate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramente, oppure
certificato notarile attestante le risuffanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando
immediatamenmie al Giudice ed al credifore pignorante guelli mancanti o inidomei [in particolare
controfli fa sussistenza defla trascrizione def titolo df provenienza in favore dellesecutato fin ipotesi
ai acquisto per successione ereditaria riscontri la trascrizione dellatte oV scceffazione espresso o
tacite e ia trascrizione def ftofe of acquisto in favore del defunto] e la corrispondenza tra & airitto of
siua spettanza ed N difiito ogoette df plgnoramento). In fpotesi In cul | docurmenti mancanti e/o
infdones riguardi futhi ¢ benl pignorati restitinisca f conswlente giif attf al G. E. senza altra attivita,
mentre in fpotess in cwf § documenti mancanti /o inidonel rigeardl sofo alcuny dei beni pignoraty,
descriva sommariamente detfi beni e proceda alla redarione della perizia rispondenti ai seguenis
gueasiti per i residui beni per cui la documentazione sia valida e completa;

Dalla werifica comparata del certificato notarle, attestante le risuftanze delle visure catastali e dei registri
immobiliari, con la documentazione catastale da chi scrive acguisita si pone preliminarmente in evidenza che il
quoziente di terreno distinto in Catasto Terreni del Comune di San Marco Argentano {C5) al Foglio 62, part. 235,
seminabivo, classe 3, are 56, R.D, Eurg 7,23; R.A. Eurd 5,50, indicata nella Mota di trascrizione del pignoramento
In questione con | seguentl dati "Immobile n. 3 ; Comune; San Marco Argentano — Catasto Terrenl:  Foglio 62
particella 235; natura: T — Terreno, risulta alla data del 31/12/2013 intestato non all'esecutato, Sig.

bensl alla Signora proprietd per 10001000,
con la seguente Indicazione "Dati derbvanti da  Istrumento (Atto Pubblico) del 180371983 Voltura n. 1141.2/1985

&
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in att dal 28/09/1985 Repertorio n, 5967 Rogante Mappi N Sede: Montalo Uffugo regisirazione; UR Sede;
Cosenza n: 3143 ded 05/04/1983" [OF. wiwra ingicata con Allegalo "B aocluss all Afegato "F7).

Dalla wisura storica del predetto guozlente di terrend di cul alla particella 235 sl rileva che lo stesso risulta
derivante, giusta TIPO MAPPALE del 30/10/1997 n. 901113.503/1986 in atti dal 07/09/19%8, dall'mmobile distinto
al Fogho 62, particella 235 di are 63,40, a sua voita derivante, a seguito di  frazionamento del 19711/1982 n.
3564.1/1982 in atti dal 28/09/1995 MOD. 51 N.42/82, dallimmobile distinto, sin dall'lmpianto meccanografico del
16,/04,1985, al Foglio 62, particella 235 Ha 1.53.60 (OF. wswa indicala con Alegato "84 ° acciusa alf Afegato 87

Lo scrivente fa ossenvare che la discrasia inerente la part, 235 risulta, pure, puntualmente precisata a pag. 6 defla
certificazione notariie ex art, 567, comma 2, c.p.C..

Riguardo alfimmobile indicato nefla Nota di trascrizions del pignoramento in questione con | seguenti dati
"Immabile n. 4 ; Comune; San Marco Argentano — Catasto Terrend: Foglko 62 particelia 257; natura: T — Terreno e
nella certificazione notarile rportato a pag. 4, punto ¢) con | seguantl dati: Seminativo, classe 3, are 36,40, R.D.
Euro 4,70; LA, Eura 3,57, dervante a seguito di frazionamenta n. 356482 in atti dal 04/03/1991, dallimmobiie
distinto in catasto al Foglio 62 particella 257, are 96,40, sn dallTmpiants meccanografico del 16/04/1985, chi
scrive fa rilevare che dalla visura effettuata In data 31/12/2013 risulta che |3 superficie originaria, di are 35,40, del
detta immohile, per effettn di una varizzione del 15/05/2013 n. 14009.1/2013 in atti dal 10/12/2013 (protocallo n.
C302581399), Trasmissione Dati Agea &l sensi del DL 3.10.2006 n 262, intervenuta successivamente alla data di
trascrizione del pignoramento, & stata suddivisa per una estensione di are 20.34 a Seminativo, classe 3 e per la
restante porzione, diara 16.06, a Uliveto di classe 2 {OF. weurg indicale con Alfegato "B6 ™ acoiusa aifAlegato "87)

Doooere. In ultimo porre in rillievo che dalla visure catastall per soggetto & risultato, altres]; intestato al Sig.

per la proprieta par 1000/1000 wn altro quoziente di terreno distinto in catasto al foglio 62, particella
339, seminativo, classe 3, are 00,20, R.D. Euro 0,03; R.A Euro 0,02, derivante da frazionamento del 19/11/1982
n. 3564.1/1982 in atti dal 28/09/1995 MOD. 51 N.42/82, dallimmobile distintn, sin dall'Impianta meccanografico
del 16/04/1985, al Foglio 62, particella 235 Ha 1.53.60 (07 viswra dicala oon Allegalo "827 acolusa aAlegato
B
Dal riquadro della visua denominato ™ Datt derivanti da:™ & riportata la seguente indicazione: "Istrumento (Atto
Pubblico) del 07/04/1983 Voltura n, 1423.1/1985 in att dal 28/09/1985 Repertorio n. 6071 Rogante Nappi N
Sede; Montalto Uffuge registrazione: UR Sede; Cosenza n: 3654 del 220041983 [OfF. wisurg indicata con Allegato
"2 accluss alAlegato "B Anche tale risultanza @ riportata nelle "NOTE" del certificato notarile,

Alla luce di tulti gli accertamenti compiuti da chi strive & emersa la completerza del certificato notarile di cui all'art
567, 2° comma c.pc. redatta del Notaka, Dottor Umberto Calabrd, relativamente al benl cansiti n catasto terreni
del Comune di San Marco Argentano (C5) al Foglio 62, particelle nn. 350, 354, 257, 259, 263, 530 ad in catasto
fabbricati al foglio 67, particella 531, sub 1, piano T-51.
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Quanto alla predetta particella 339 s, alresi, appurato che la stessa comrisponde all'originaria  particella 235 a”
riportata nelfatto di donazione (CfF. Aflegato 08" acoiuso alfdfiegato "CT) cosi come pill in dettaglio Mustrato  nei
paragrafl 4.5 e 4.6 in appresso riportati.

Con riguardo alla particella 257, allo stato attuale, risulta solamente varato || tipo di coltura originario, cosi come
gia in precederza ossenvato (0. wEwre fngicala con Afegalo “FE T aociuss alf Alegate TBTL

In relazione a guest'ultima si evidenzia, altresi, che & stato riscontrato nel foglio di mappa una discrasia in ordine
alla sua effettiva configurazione planimetrica ed estensione superficiale che & stata da chi scrive opportunaments
corretta, cosi pil seanatamente illustrato nei successivi paragrafi 4.5 e 4.6,

4.2 - RISPOSTA AL QUESITO N= 2

Predisponga, sufla base dei docomenti in atli l'efenco delfe iscrizioni e delfe brascrizioni
pregivdizievoll (Tpoteche, pignoramenti, sequestri, domande givdiziali, sentenre dichiarative dof
fallimento, fonde patrimoniale);

Dall'esame det documentl in attl e plo seqnatamente del Certificato Notarlle ex; art. 567, comma 2, c.p.c., s rileva il

sequente elenco di formalitd pregiudizievali ivi riportate;

»  Jpoteca volortana of L 1200000000 iscritta § 14/02/1987 af numerf 3756 R.G. e 275 R.F. a favare of Banca of
Credito Cooperative of Tarsia Soc. Coop. A R.L, con sede in Tarsia (C5). per la quola of 1/1 del dintte of
proprictd, & coniro per la quota i 1/1 del dintto oF proprietd,
derfvante da concessiane @ garanzia of mutue of Lire 50.000.000, defla durata of ann 10, in forza of atto per
Notaio Cappellf Sergic df Bisignano del F0/01/1997 n. rep. 17165,

Dalla relzfive nota o sonslone nsate che delta jpoteca grava sl quota of 10 def divifo o propriels aegl
immobill sty nel Comune of San Marco Argeniano (C5), localita Fruscette, cosi distinti (n catasto termen

- Terreno of are 80.00 distinto al Fogito 82, particeda I50;

-~ Termeno of are 3.30 distinto af Foglie 62, particefla 354,

- Terreno of are 2850 cistinte & Foglo 62, partioels 355

- Terrerio of are 63,40 distinte &l Foglo 62, particeda 235;

- Terreno of are 64, 40 aistinte &l Foglio 62, particels 257;

- Terreno of are 7.50 distinto &f Foglio 62, particellz 259;

- Terreno of are 65, 10 distinte al Foglio 62, particela 263,

Con riferimento alla predetta ipoteca nel certificato motarile risulta precisato guanto sague;

Mella nota di iscrizione ipotecaria la particella n. 235 del foglio 62 & indicata con 'estensione di are 63,40 mentre
nel titolo di proverienza (atto a roglito Motaio Nunzio Nappi in data 7 eprile 1953 rep. W, 6071 indicato al punto I
dei ttol di Provenienza) risulta indicata la particella n, 235/a di are 0,20,
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Mella nota di iscrizione ipotecaria la particella n, 257 del foglio 62 & indicata con 'estensione di are 64,40 mentre
nel titolo di provenienza (atto a rogito Notaio Nunzio Nappl in daia 7 aprile 1983 rep. N. 8071 indicato al punto 1
titoll di Provenienza) detta particella & indicata con l'estensione di are 36,40,

»  fpoteca voloritanty of L 120000000 iscritta # 29/10/2001 & numen 22588 R.G. e 2735 R.P. a favore df Banca
of Credito Cooperativo of Tarsia Soc. Coop. A R.L., con sede jn Tarsia (C5), per i3 guota of 11 def dintto of
proprietd. e comio . per la quata di 1/7 del diitto oF propriets,
derfvante g8 concessne 4 garansa of mutio of Lire 80000000, della durala of annd 12, In forza of alfo per
Notaio Cappeli Sergio o Bisignana del 18/ 1002001 . rep. 29814,

Dalta relativa nota af sonizione msuite ohe delta ipotecs grava sula quota o 1/ del dintio of proprietd aaglf
bl sitf nel Comune af San Marco Argeniana (C5), iacalitd Fruscatte, cosi distingi in catasto tarmeni

- Terreno di ane 80.00 distinto & Fogiio 62, particelia 350,

- Tarreno o are 330 distinto al Foglio 62, particells 354;

- Terreno of are 28 50 distinto &l Fogiio 52, particelia 355

« Tarmeno of are 6340 distinte al Foglo 62, parficela 235;

- Tereno oF are 64,90 distinto & Fogiio 62, particelta 257

- Tarreno df are 7.50 distinto af Foglio 62, parficeliz 259;

- Terreno di ane 65, 10 distinto & Fogiio 62, particella 263;

Anche riguardo alla predetta ipoteca nel certificato notarile rnsuita analcgaments  precisato quants riportato per la
precedante:

Mella nota di iscrizione ipotecarla la particella n. 235 del foglio 62 & indicata con l'estensione di are 63,40 mentra
nel titola di provenienza (atto a roglto Notads Nunzio Nappl in data 7 aprle 1983 rep. M. 8071 indicata al punito 1
titoll di Provenianza) risulta indicata la particella n. 235/a di are 0,20

Malla nota di iscrizione ipotecaria fa parbicella n. 257 del foglio 62 & indicata con estensione di ara 64,40 mentra
nel titolo di provenienza (atto a rogito Notaio Nunzio Nappi in data 7 aprile 1983 rep. N. 6071 indicato al punto |
titoli di Provenienza) detta particella & indicata con Pestensione di are 36,40,

v Inoteca legale della complassiva somma of Eurg 71682 32 (capitale Euro 3581, 18}, derfvante da: 8 norma art
F7 DPR 60241973, Iscritta & giorma 01708/ 2006 ai numer 26248 R.G. e 5209 R.P. a favore df E.TR. ESAZIONE
TRIBUTI S PA, con sede in Cosenza, per [ gquota o IOODOVIO000 @ contro

. per 3 quota o 1000010000 oel dirffto of proprietd, & forza of atto amministrative
el ETR. ESATIONE TRIBUTT 5.F.A In data 27072008,
Dala relativa notd & Berizigne  riswlta ohe dofta poteca grava sula quola of 10000/ 10000 dal diritte of
proprietd deffimmobife distinto i Catasto Terrend def Comune o San Marco Argentano (C5) al Foglio 62,
particefia 350 natura: T = terrerg, are 50,00,
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Lo scrivente in data 14/02/2014 ha, altresi, effettuato delle ispezioni ipotecarie presso 'Ufficio
dell'Agenzia delle Entrate, al fine di verificare la presenza di ulteriori di formalita pregiudizievoli
intervenute successivamente alla data del 16/10/2012 di trascrizione del pignoramento di che
trattasi.

Si riporta di seguito l'elenco delle formalita,in ordine cronologico, rinvenuto (Cfr. Allegato “B7°
accluso all'ABegato “B").

» TRASCRIZIONE A FAVORE del 03/05/1983 - Registro Particolare 56902 Registro Generale 10496
ATTO TRA VIVI - DONAZIONE ACCETTATA
SOGGETTO DONATARIO;

* TRASCRIZIONE A FAVORE del 04/02/1995 - Registro Particolare 3407 Registro Generale 35842
Pubblico ufficiale Sergio Cappelll Repertorio 14765 del 050171995
ATTO TRA VIVI — DONAZIONE ACCETTATA
IrnmabHl sitd in San Marco Argentano (C5)
SOGGETTO DONATARIO

= ISCRIZIONE CONTRO del 14/02/1997 - Reaistro Particolare 275 Registro Generale 3756
Pubblico ufficiale Sergio Cappelli Repertorio 17165 ded 30/01/1997
IPOTECA VOLONTARIA derivantz da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD
Immabili siti in Zan Marco Argentano (C5)
SOGGETTO DEBITORE

ISCRIZIONE CONTRO del 24/10/ 2001 — Reqgistro Particolare 2735 Registro Generale 22588
Pubblico ufficiale Sergio Cappelll Repertorio 24814 del 18/10/2001
IPOTECA VOLONTARIA derivantz da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUD
Immabili siti in San Marco Argentano (C5)
SOGGETTO DEBITORE

= ISCRIZIONE CONTRO del 01/08/2006 - Registro Particolare 5209 Reaistro Generale 26248
Pubblico ufficiale E.TR, ESAZIONE TRIBUTI 5.P.A. Repertorio 7271/34 del 27/07/2006
IPOTECA LEGALE derivente A NORMA ART: 77 DPR 29/09/1973 NUM, 602
Immabili sit in San Marco Argentano (C5)
SOGGETTO DEBITORE
Cocument] successivl comelatl:
1. Annotazione n. 1996 del 18/04/2013 (CANCELLAZIONE TOTALE)
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* TRASCRIZIONE CONTRO del 16/10/2012 - Registro Particolare 21268 Registro Generale 25813
Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 188/2012 del 26/07/2012
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE — VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOEBILI
Immobill sitd in San Marco Argentano (C5)

Dal predetto elenco di trascrizioni pregiudizievoli, aggiornato al 14/02/2014, si
rileva, quindi, che successivamente alla data di trascrizione del pignoramento
(16/12f2012), l'unica variazione intervenuta & la cancellazione totale dell’ipoteca
legale della complessiva somma di Euro 7.162.32 ( capitale Eure 3.581,16), iscritta il
giorno 01/08/2006 ai numeri 26248 R.G. e 5209 R.P. a favore di E.TR. ESAZIONE
TRIBUTI S.P.A., con sede in Cosenza sulla proprieta dell'immobile distinto in
Catasto Terreni del Comune di San Marco Argentano (CS) al Foglio 62, particella
350 (Cfr. Allegato “B7" accluso all’Allegato “B™).

4.3 - RISPOSTA AL QUESITO N° 3

Acguisieca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per fa corretta
identificazione del bene ed, in ognf caso, | certificati di destinazione urbanistica del terreni di cuf
alf‘articolo 30 def D.P.R. & givgno 2001, n. 380 dando prova, in ogni caso di mancato rifascio df detta
documentazione da parte dell Amministrazione competente, defla relativa richiesta;

In risposta al presente quesito lo scrivente ha proceduto all’acquisizione presso gli Uffia
dell'Agenzia del Territorio (ex Catasto) delle visure catastali, della planimetria del fabbricato e
degli estratti di mappa relativi alle unita immobiliari oggetto della procedura esecutiva di che
trattasi che si accludono all’Allegato "B

In data 30.12.2013 chi scrive inviava, altresi, all’Amministrazione Comunale di San Marco

Argentano una lettera raccomandata a/r con cui si richiedeva il rilascio di  certificato di
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destinazione urbanistica dei terreni dell'esecutato, oggetto di esecuzione immobiliare nonché
ulteriore documentazione elencata nella predetta missiva (Cfr. Allegato D).

I1 09.01.2014 il sottoscritto si recava presso UTC di San Marco Argentano per ritirare quanto
richiesto, ma i responsabili dellUTC riferivano che non avevano ancora approntato la
documentazione.

Solo in data 04.02.2014 lo scrivente, dopo diversl contattl telefonici & comunicazioni a mezzo
Fax, l'ultima delle guali effettuata il 31.01.2014 (Cfr. Allegato "D"), si recava nuovamente

presso UTC ed acquisiva gli atti occorrenti per 'espletamento della CTU (Cfr. Verbale N° 2
accluso all'Allegato "A™).

Tanto premesso, dal certificato di  destinazione urbanistica, datato 24.01.2014 (Cfr. Allegato
“C2" accluso all’Allegato “C"), si rileva che i quozienti di terreno dell’esecutato, distinti in
Catasto terreni del Comune di San Marco Argentano al Foglio 62, particelle nn. 350-354-339-
257-259-263-530, ricadono nella vigente variante generale al Regolamento Edilizio con annesso
Programma di Fabbricazione, approvato dalla Regione Calabria con Decreto n. 356 del
13.04.1987, in zona agricola generica ed agricola in dissesto.

Mel certificato anzidetto veniva, altresi, riportato che:

- Nella zona "Agricola Generica” gli interventi edilizi sono regolati dai seguenti indici.
» Indice df Fabbricabilita Territoriale: 0,013 mg/mg;

*  Hmae f@bbricato: 7,50 my;

= Distanze dal confii; Neqe 6,00 m;

= Destinazione ediizia: costruzioni-residenze al servizio dell agricaftura.

- Nella " Zona Agricola in Dissesto" puo essere consentita softanto ledificazione df piccoll ed
spiali manufalti previp studio geologico-tecnico ed idraulico-forestale globale e di detiaglio
che dimostrano caso per caso la fattibilita dellopera e donefta del sito scelfo con nulia-osta
del Genio Chale.

i1
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4.4 - RISPOSTA AL QUESITO N° 4

Descriva, previo necessario accesso, [Tmmobile pignorato, indicando detfagliatamente: comune,
lecalitd, via, numero civico, scals, piano, interno, caratteristiche interne ed esterns. superficie
{calpestabife) in mg. confini e dali catastali attvali, eventuali pertinenze. accessori e milfesimi di
partf comur (lavatol, soffitte comund, locall di sgombero, portinerfa, riscaldamento ece. ) descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solal, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, fmpianti termicl, implanti eleliricl); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primara e secondaria, af servizi offerti della zona (centrf
contnmerciali, farmacie, spari diversi, negozi al dettaglic), alla distanza dal centro delfa citta e dalfe
principali vie di comunicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché
ai principali coflegamenti verso if centro defla oitta;

In data 09.01.2014 lo scrivente, giusta awiso inviato a mezzo lettera raccomandata a/r del
30.12.2013 sia al legale della Banca Sviluppo 5.p.A., Avv. e sia all'esecutato,
5ig. si portava in localitd Fruscette del Comune di San Marco Argentano, per
dare formale inizio alle operazioni peritali @ per compiere un sopralluogo sui beni oggetto di

pignoramento.

Ubicazione dell'unita immobiliare pignorata distinta in Catasto Fabbricati del
Comune dif San Marco Argentane af Foglio 62, part. 531, sub 1 (P.T - 51)

Limmobile di che trattasi ricade in Contrada Fruscette del Comune di San Marco Argentano ed

& privo di numero civico.

Esiti degli accertamenti compiutf

Limmaobile che occupa consiste in un villino unifamiliare indipendente che si sviluppa su due
livelli, di cul uno fuor terra ed uno seminterrato, a cui & annessa una corte di uso esclusivo,
estesa 445 mqg drca.

L'unita immobiliare in  questione € censita in Catasto Fabbricati del Comune di San Marco
Argentano con la Categoria A/7 (Abitazione in villing), classe 1, vani 8, (P.T e 51).

i1
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Il bene di che trattasi & stato edificato nella particella 531 che & planimetricamente allocata
allinterno dalla particella di terreno 530 di maggiore consistenza, posta in adiacenza alla
stradina comunale situata al confine con la contrada Marinello del Comune di Cervicali (O
Allegato "B 9° accluso alfAllegato "B").

Dalle visure catastali della particella 531 & emerso che nel Catasto Terreni del Comune di San
Marco Argentano, la stessa & allo stato odierno censita come "ENTE URBANCT e presenta
un‘estensione superficiale pari ad are 5.88.

Nel corso del sopralluogo effettuato si @ proceduto preliminarmente ad unaccurata ispezione
dell'unita immobiliare abitativa sita al piano terra al fine di rilevare le caratteristiche interne ed
esterne della stessa.

A detta porzione di immobile si accede attraverso un spiazzo sterrato, di lunghezza pari a m 20
circa & larghezza di 4,5 m circa, che si innesta a raso direttamente sulla predetta stradina
comunale (CFr. foto nn. 1-3-7).

Il precitato spiazzo lateralmente & delimitato da cordoli, oltre | quali si finveniva la presanza di
alberi di palma e di colture ortive (OfF. fofo seguenti nn. 1-2-3).

Dagli accertamenti compiuti in situ da chi scrive &€ emerso che la predetta area stemata si
estende oltre la porzione di corte catastaimente  annessa al fabbricato, situata in
corrispondenza dellingresso al detto bene, andando ad occupare anche un minuto guoziente di
terreno appartenente alla particella di terreno 530. Tale ulteriore aliquota di terreno consente il
collegamento diretto della particella 531 con la strada comunale denominata "Marinello”, cosi
come pud anche visivamente constatarsi sia dal sequente stralcio di orto fotogrammetria,
fornito dall'u.T.C. con ivi riportati lngombro planimetrico delle particelle catastall di terreno
530 e 531 e sia dalle fotografie nn. 1-7.

I3
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Dall'esame combinato dell’anzidetio elaborato con lo stato dei luoghi, cosi come rinvenuto da
chi scrive all'atto del compiuto sopralluogo, si rileva, altresi, che anche un ulteriore porzione di
terreno della particella 530, situata in adiacenza al corpo di Fabbrica di cul alla part. 531, esplica
di fatto la funzione di spazio cortilizio a prevalente servizio del fabbricato.

Cio puo anche osservarsi dall'esame delle seguenti foto nn. 1-7 ritratte da chi scrive in
occasione del sopralluogo del 09.01.2014, laddove sl pud riscontrare che l'area latistante |l
fabbricato e utilizzata a giardino ed a colture ortive e dove e anche allocata una stradina
sterrata che consente accesso sia al sottostante piano seminterrato del fabbricato e sia ai
quozienti di terreno allocati a valle del fabbricato.

Foto n° 7 Foto n° 8 Foto n° §
Si fa, altresi, rilevare che nella particella 530 si rinvenivano pure allocati il serbatoio del gas e la
vasca settica (Cfr. foto nn. 5-7-B).

id
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Caratteristiche strutturali del bene

Il fabbricato presenta una struttura portante in cemento armato.
I solai sono del tipo misto, composti da travetti prefabbricati e laterizi (Cfr. Foto n. 10).

Fote n” 10
Le pareti perimetrali esterne dell'immobile sito al secondo livelle {oiamo ferra) del fabbricato
sono intonacate con intonaco del tipo civile e colorate di bianco.
Le pareti interrate del piano seminterrato, allocate sui fronti Sud ed Ovest, sono costituite da un
muro in cemento armato, mentre, le tompagnature dei restanti due lati sono realizzate con
blocchi in calcestruzzo (dimensioni cm 40xcm20xcm2{h)) e sono esternamente prive dello
strato di intonaco.
Tanto & meglio raffigurato nelle ritrazioni nn. 11-12 che seguono.

Foton® 11 Foto n® 12
I balconi situati al piano superiore del fabbricato sono privi di relativa ringhiera (Cfr. Foto, 11-
12).
Gli infissi esterni sono del tipo In alluminio prevemiciato di colore chiaro e sono munitd di

parsiane a lamelle orientabili in alluminio preverniciato di colore amaranto (Cfr. Foto nn.11-12).
is
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La copertura del fabbricato & del tipo a 4 falde ed il relativoc manto e realizzato con tegole di
tipo portoghesi (Cfr. Foto da n. 1-2-3-4-11-13)

I canali di gronda ed i discendenti sono in lamiera prevernicata (Cfr. Foto nn. 2-4-5-6-11-12-
13-16).

Limmobile situato al piano terra e, inoltre, dotato di un portico pavimentato, antistante il
portone dingresso (Cfr. Foto n. 13-14-15), con adiacente ballatoio, quest'ultimo sprovvisto sui
fronti Est (Cfr. foto nn. 15-16) ed ovest (Cfr. Foto nn. 17-18) di relativa ringhiera.

Foto n*® 16 Fofon®1F Folon©® 18
Mel corso del prectato sopralluogo si @ pure visionato lnterno del fabbricato ed effettuato
rilevamenti planimetrici sia dell’appartamento situato al piano terra e sia del locale ubicato al

piano seminterrato.

Tanto al fine di redigere piante dello stato attuale dei detti immobili necessarie per poter
accertare la presenza di eventuali difformita attraverso la conseguente comparazione con |
relativi disegni di progetto acquisiti da chi serive presso I'UTC di San Marco Argentano.

It
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Caratteristiche interne dellimmobife situato al piano terra

L'unita immobiliare di che trattasi presenta una superficie lorda di mg 12500 circa e
calpestabile di mg 103,00.

La stessa si compone di cinque vani, oltre corridoio, cucina € bagno, Le rispettive superfici
calpestabill dei predetti ambienti sono riportate nella tabella che segue:

calpestabile
Costidoio 1365 mg
Cucing 17,80 mg
| Soggiorma 32,10 mq
Camera 1 963 mg
Camera 2 14,04 mg
Camera 3 1792 mqg
Bagno 82 mg

Totale superficie 103,00 mg |

Annessi all'appartamento vi sono, inoltre, due balconi aggettanti posti rispettivamente sui lati
Mord ed Est del fabbricato, rinvenuti privi di relativa ringhiera protettiva (Cfr. Foto nn. 11-12).
Lingresso dellimmobile & situato sul fronte SUD del fabbricato, laddove & anche allocato un
portico con adiacente ballatoio (Cfr. Foto n. 13).

Le predette porzioni scoperte annesse all'appartamento presentano una complessiva superficie
di mq 55,65 circa cosi distribuita:

Superfici scoperte i Superficie
Balcone (lato Mord) | 8,45 mg
Balcone (lato Est) | 620 mg
Porticato ingresso (lato Sud) | 16,50 mq
Ballatoio situato in adiacenza al porticato (lati Sud-Est-Ovest) | 24,50 mg

Totale superfici scoperte 55,65 mg

IT
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La distribuzione funzionale dellimmobile & pil in dettaglio caratterizzata da un unico corridoio di
forma rettangolare su cui prospettano le porte d'ingresso di tutti | vani (OF. Fofo da n. 1% an.

24 ed anche la planirmetriz del plano terrs, accluss allallegato "E7),

Foto n® 21

Foton® 22 Foto n° 23 Foto n° 24
La zona giomo € divisa dalla zona notte da una parete muraria, dotata di un‘apertura larga
1,37 mcirca, superiormente sagomata ad arco (Cfr. Foto nn, 20-21-22),
I vani presentano un‘altezza interma di circa 2,94 metri.
Le foto che ritraggono | singoli ambienti sono state accluse all’Allegato “F' alla presente
relazione.
La pavimentazione di tutti i vani, fatta eccezione di quella del locale we, & realizzata con
piastrelle in monocottura di dimensioni 33x33 cm (Cfr. Foto 19-24 ed anche Allegato “F")
Le pareti degli ambienti si presentano intonacate e tinteggiate.
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Nel vane cucina risultava rivestito con piastrelle di dimensioni om 20x cm 20, per un‘altezza di

1,60 metri misurati da terra, solo I'angolo cottura, evidenziato nelle foto 25-26 seguenti.

Foto n® 25 Foton® 26
Aftraverso una porta allocata nel locale cucina si pud accedere al vano scala che conduce al

piano seminterrato (Cfr. Foto nn. 27-28).

Foto n* 27

In cucina é, altresi, installata una stufa a legna (Cfr. foto nn. 29-30).

Foto n® 219 Foto n® 30
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Il locale WC e pavimentato con piastrelle in ceramica di colore verde chiaro di dimensioni
cm 32,5xcm24,5 (Cfr, Foto n, 31).

Foto n° 31
Le pareti del predetto vano sono rivestite per un‘altezza di m 2,10 circa. Pil in dettaglio le prime
due file, a partire da terra, sono rivestite con piastrelle delio stesso tipo e colore del pavimento

(Cfr. Foto n. 31).
La parte restante e, invece, piastrellata con mattonelle di colore verde chiaro, intervallate da

alcune piastrelle decorate (Cfr. Foto nn. 32-33).

Fote n® 32 Fote n°® 33

Tra le due ultime file di piastrelle e, altresi interposta una greca che si sviluppa lungo tutto il
perimetro murario del vano we (Cfr. Foto nn. 32-33-34).

20
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Nel bagno e presente un water con cassetta alta, un bidet, un mobile con relativo specchio di
colore bianco con incassato il lavabo, una vasca in materiale plastico ed una lavatrice {Cfr. Foto

an. 32-33-34-35).

Foto n® 34 Foton® 35
La rubinetteria & gli accessori di arredo  sono bicolori acdalo-ottone, fatta eccezione del gruppo
vasca che, invece, & bianco ed ottone (Cfr. Foto nn. 32-33-34-35).
Limpianto di riscaldamento dell'unita immaobiliare & alimentato a go/ tramite un serbatoio
recintato allocato su una porzione di terreno  prospiciente il fronte Mord del fabbricato facente
parte della particella di terreno 530 (Cfr. Foto nn. 5-36).
I radiatori sono in alluminio preverniciato di colore bianco (Cfr. Foto n. 38).

Foto n® 36 Foto n® 37 Foto n° 38

Il generatore termico, marcato Beretta, modello Meteo, & posizionato sulla parete Nord del
corpo di fabbrica (Cfr. Foto nn, 37-39-40-41).
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Mella camera da letto matrimoniale indicata nella planimetria acclusa all'Allegato “"E" con la
dicitura "cameara 3" & presente un‘unita split condizionatore instaliata a parete, alimentata da
una retrostante unita esterna posizionata sulla parete Est del fabbricato (Cfr. Foto nn, 42-43).

Foto n° 42 Foto n® 43
Limpianto elettrico é realizzato sottotraccia ed | relativi componenti ( prese~interuttori —-olacche)
sono marcatl bticino, serie Living (Cfr. Foto n. 44).

Foton® 44
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Le porte interne sono di colore noce chiaro e con maniglie colore ottone (Cfr fioto da 45 a 48).

Foto n* 47

Foto n® 48
Gli infissi esterni sono in alluminic preverniciato di colore bianco sporco. Le persiane sono pure

in alluminio preverniciato di colore amaranto e con lamelle orientabili {Cfr foto da n. 49 a 52).
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Foto n® 49 Fote n® 50 Foto n® 51 Foto n® 52
A causa dellinesistenza della rete fognaria comunale nel tratto della C.da Fruscette in cui

ricade l'unitd immobiliare di che trattasi, | liquami del fabbricato sono convogliati in una vasca

settica del tipo Imhoff (Cfr. foto n. 53 ed Allegati "C15-C16" acclusi all’Allegato “C™).
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Foton® 53
Limmobile & allacciato alla rete idrica comunale ed alla rete elettrica.

Caratteristiche interne delf immobife situato al piano semvinterrato

Il locale ubicato al piano seminterrato risulta catastalmente incluso nella consistenza
complessiva dell’'unitd immobiliare del p.t., che & di 8 vani, & presenta una superficie lorda di
m 143 circa e calpestabile di mg 121.

Il detto bene risulta collegato direttamente con 1a cucina dellimmobile posto al piano superiore
tramite un vano scala, cosi come raffigurato nelle foto 54-56 seguenti.

gl T
R

Foto n® 54

Al piano seminterrato pud anche accedersi direttamente dall’esterno tramite due porte di
dimensioni parl a m 2,45 x 2,75 (h) drea, allocate sulla parete Nord del fabbricato (Cfr. Foto nn.

57-58).
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Foto n® 57 Foto n® 58
All'atto del sopralluogo compiuto il plano seminterrato si presentava allo stato rustico e privo di
pareti divisorie. Pit in dettaglio le pareti perimetrali, i soffitti e gli elementi strutturali s
rinvenivano non intonacati (Cfr. Foto da n. 63 a n. 79).
Tutti i vani finestra, situati sul fronte Est, eranc privi dei relativi infissi, esternamente muniti di
grate in ferro ed internamente sommariamente protett a mezzo di una rete posizionata su
elementi in legno fissati alle pareti (Cfr. Foto nn. 59-60-61).

Foto n° 59 Foto n° 60 Foto n® 61
Anche |'apertura presente in prossimita dell’angolo murario del fabbricato situato tra le pareti
Sud-Owvest risultava priva di infisso ed internamente  protetta con il gia descritto sistema (Cfr.
Foto n. 62).
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Il vano scala che conduce al piano superiore risultava pure non intonacato ed i relativi gradini
privi di pavimentazione (Cfr. Foto nn. 54-55-56).

Anche il plano di calpestio dellimmobile presentava solamente il massetto senza sovrastante
pavimentazione.,

L'altezza interna del locale seminterrato si rilevava pari a 3,00 m circa.

In corrispondenza dell’angolo murario formato tra le paretli Sud-Est sl rinveniva un lavatoio (Cfr,
Foto n. 63).

A ridosso della parete del vano scala si rilevava la presenza di un gruppo autoclave costituito da
un serbatoio in acciaio zincato e dalle relative apparecchiature per il sollevamento dell'acqua
(Cfr. Foto n. 64).

Fote n® 63 Folo n” 64
Limmobile risultava privo di impianto elettrico. Fid in dettaglio si rilevavano solamente dei punti
luce per I'lluminazione del locale e delle prese realizzati con derivazioni temporanee costituite
da fili sospesi sommariamente fissati al soffitto ed alle pareti (Cfr. Foto nn. 60-62-64-65-66).
Tanto & meglio raffigurato nella sequenza di fotografie numerate da 61 a 75 di seguito riportata
che ritrae per intero linterno del locale in questione.

Foto n° 65 Foto n® 66 Foto n° 67

Iy



lng. Alessandro Sirianni

7

Provedere N° 322002 Bk




lng. Alessandro Sirianni

Provedere N° 322002 Bk

Confind e dati catastali attuall

Dalle visure effettuate, si rileva che il fabbricato in guestione é allo stato attuale censito in
Catasto Fabbricati del Comune di San Marco Argentano, al Foglio 62, particella 531, Sub 1,
P.T.— 51, categoria A7 (Abitazione fn vilid), classe 1, Consistenza 8 vanl, Rendita Euro 7064, 36.
Limmobile e intestato all'esecutato, Sig.

proprieta per 1/1 /0f: Alegato "81° accluse ait Alegate "B

Il corpo di fabbrica di che trattasi e I'annessa corte sono interamente contenutl all'interno della
particella di terrenc 530, di proprieta dell’'esecutato, di maggiore consistenza, (O, mappa catastale
i cuf alfaliegato "BY97, acoluso altAllegata "87),

Per tale ragione l'unita immobiliare di cui alla particella n. 531, sub 1, confina esclusivamente la
con particella 530 di proprieta dello stesso esecutato.

Descrizione delle caratteristiche della rona, con rferimento afla wrbanizzarzfone primaria e
secondaria, af servied offerti defla rone [centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al
dettaglic), alla distanza dal centro della cittd e dalfe principali vie di comunicazione verso lesterno
(strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché ai principali collegarmenti verso il centro della
cittd.

Con riferimento all'urbanizzazione primaria dagli accertament! compiuti da chi scrive presso
I'UTC di San Marco Argentano & emerso che a servizio degli insediamenti della Contrada
Fruscette, localita in cui ricade il fabbricato dell’esecutato, esiste la rete dell'energia eletirica, la
rete d'acqua potabile, la rete telefonica, nonche la rete di pubblica llluminazione allocata in
corrispondenza della stradina comunale denominata “Marinello”, ubicata in adiacenza al
fabbricato del 5ig.

La detta localita non @ servita né dalla rete fognaria, né da quella del gas.

Mon esistono, altresi, spazi di verde pubblico attrezzato e per parchegaio dei veicoli,

Mon vi sono, inoltre, nella Contrada Fruscette, opere di urbanizzazione secondaria.

Quanto, poi, ai servizi offerti nella zona di che trattasi occorre rilevare che nella localita
Fruscette non sono presenti centri commerciali, farmacie, spazi diversi, etc..

Il pit vicino negozio al dettaglio di generi alimentari e tabacchi & situato a 2,7 km circa di

distanza dall'abitazione dell’esecutato.
p1
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Supermercati ed altri tipi di negozi sono, invece, localizzati sia nel centro abitato di San Marco

Argentano, sia nello Scalo di San Marco A. sia in quelle di Mongrassano.

Le farmacie pid prossime allimmobile dellesecutato sono quelle ubicate nel centro abitato del

Comune di San Marco Argentano e distano circa 8 km dal detto fabbricato.

Il centro commerciale piu vicino e situato in San Marco Argentano Scalo.

Riguardo, poi, alle distanze dellimmobile del Sig. dal centro del paese & dalle principall

vie di comunicazione verso l'esterno nonché dai principali collegamenti verso il centro della citta

lo scrivente ha avuto modo di accertare che il fabbricato dell'esecutato & ubicato a:

= 8 kmcirca di distanza dal centro di San Marco Argentano;

= 10 km circa di distanza dallo Scalo di San Marco Argentano, ove sono allocatl centro
commerciali e negozi vari,

= 7 km circa di distanza dallo Scalo di Mongrassano, laddove sono presenti vari negozi ;

= 4 km circa di distanza dall'innesto con la Strada Provindale N® 241 (ex 5. 5. 19);

= 6.5 km circa di distanza dallo svincolo autostradale "Tarsia Sod”;

= 41 km drca di distanza da Cosenza.

Ubicazione delle particefle di terreno pignorate

I quozienti di terreno oggetio di pignoramento ricadono sempre in Contrada Fruscetite del
Comune di San Marco Argentano in posizione limitrofa al fabbricato anzidetto.

Cionfinf e dati catastall attuall

Dalle visure effettuate da chi scrive in data 31.12.2013 e 07.01.2014 /oF wswe acciuse

i Afegats "87) | beni risultano cosi distinti in catasto terreni del Comune San Marco Argentana:
=  Foglle 682; particefla S20¢ Qualita: Saminativo; Oasse 3 Superficler are 22 va 62 A0, Euwo 2 03 8.4, 222
»  Fogllo 62: particelia 354: Qualta: Seminative; Classe 3 Superficler are (03 ca 300 R.D. Eurp 0,43 BA, (.32
»  Foglio 62; particefla 350: Jualid: Seminaliva; Classe 3 Superficie: are 70 @ 55 RO, Euro 815 RA 696
Cuaiia: Livehs, Gasse 2 Superifoer are 09 o 11y RO Bwoe 2558 RA. 25%
*  Fogllo 62; particells 259: Jualta: Uivelo, Classe 2 Superfice: are OF ca R B0 Burp 213 RAL 213
»  Foglio 652; particefla 257 Juailtd: Seminalive: Classe 3 Supeficie: are 20 ca 34; RO, Furo 263 RA 200
Guenla: Lvedo, Classe 2 Supanfce: are I8 oo 06; R o 94.50; RAL .58
*  Foglfo 62; particella 263: Qualts: UWveto; Classe 2y Superfice: are &5 ¢a 10; RO, Furo 1849 RA. 18,49,

v Foglio 61r pariicells 339 Qualitd: Serinalbive; Case 5 Superficie: are 00 ca 20 R0, Eweg 003 8.4 .07
20
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Dette particelle di terreno sono meglio raffigurate nello stralcio sequente estratto dal foglio di
mappa 62 del Comuna di 5an Marco Argentano.

Dalle ultzrior ricerche e visure effettuate in Catasto In data 28.02.2014 e 03.02.2014 & emersa,
riguardo al confini catastali, per ogni singolo immabile, la situazione in appresso specificata:

< fa particefla 530 confina:

= con fe particelle di terreno nn, 350 e 354, of proprieta dello stesso esecutato;

= con le particella 533 (unitd immobiiare) e 532 (terreno) entrambe intestate in catasto a
(Dt ed oneri reall; proprieta

per 1000/1000);

con la particella terreno 356 intestata in calasto a

(Diritly ed
oneri reall: Proprieta per 12
&8 Sud con la strading comunaie Marinelio;

A0
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3. Acguisisca, ove mon depositate. fe mappe censvarie ohe eghil ritenga indispensabill per la correlta
identificarione del bene ed, in ogni caso,. i certificati df destinazione urbanistica dei terreni di cui
alftarticole 30 oelf D.P.R. & giugno 2001, n. 380 dando prova, i ogni caso o mancato rilascio of
detta documentazione da parte dellAmministrazione competente, della relativa richiesta;

4. Descriva, previo necessario accesso, l'immobile pignorato, indicando dettagliatamente: comune,
focafitd, via, numero civico, scala, pilano, interno. caratteristiche interne ed esterne, superficie
(ealpestabife) in rmg. confini e dati catastali aftuali, eventuali pertinenre. accessor’ e millesimi df
parti comunl [lavabtol, soffftte comuni, focall df sgombero, portineria, riscafdamento ecc. )
descriva le caratteristiche strutturali del bene (strutture verlicali solai. infissi esferni ed
imterbrio, pavimentazione interna ed esterna, fmpianti termici, impianti efettrici); descriva fe
carafteristiche della rona. con riferimento alla urbanizzrarione primaria  secondara, af servizi

offerti gdelia rona (centri commerciall, farmacie, spazi aiversl, megorf af deftaghio), alfa distanza
dal centro deffa citta o dalfle principali vie df comunicazione varso Nesterno (strads, autostrads,

ferrovie. portl, asroporti) nonché ai principali colfegamenti verse il ceniro della oitd;

5 Accerti la conformita tra fa descrizione attuale del bene (indirizzo, nurmere civico, piang, interna,
dati catastali e confini) e guella contenuta mel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata
difformita;

al =e i dati indicali in pignoramento non hammo mai identificato Fimmobile @ non consentono
la sua vmivoca identifficaziome;

bl wa i dati indicati in plgnoramento sono arronel ma consentaono Hindividuazione dal bone;

o) & § datl indicati nelf pignoramento, pur corrispondendo a quelli attuall, hanmo
precedenza individuato Fimmobile rappresentando, in guesto caso, fa storia catastale daf
compendio pignorato;

& Proceda, ove necessario, ad eseguire e necessarie variazioni per Faggiornamento del catasto
provvedando, in caso di difformita o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione
o redazione ed all accatastamento defle unita immeobiliari non regolarmente accatastate;

7 Imdichi 'utilizrazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

& indichi fa conformitd o meno defla costruzione afie autorizrazioni o concessioni amministrative
Fesistenza o meno di dichiarazione df agibilita. In caso of costruzione realizzata o modificata in
violazione della normativa urbanistico-edifizia, I'esperto dovrd descrivere dettagliatamente fa
Hpofogia deghi abusi riscontrati e dire se lillecito sia stato sanato o sia sanabile in base af
combinato disposte degli art. 46, guinte comma del D.P.R. & givgne 2001, n. 380 e 40, sesto

1
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(Diritti ed oneri reali; Nuda proprieta per 173 bene personaie),
o (Diritti ed oneri reall; Nuds proprieta per 1/3).
= con la particells 600 (unita immobiliare wrbana) intestats in catasto a
(Diritti ed oneri reali: Usufrutto per 145),
(DNt ed onen’ reali: Usufrulto per '5),
(Oirtti ed oner! reail: Nuda proprieta per 171 bene personale)
= con fx particella 601 funita immobiffare urbana ) infestata in catasto a
(Diritti ed oneri reali: Usufrutto per 1),
(Diritti edf oneri reali: Usufrutto per 13),
(Diritti ed oneri reali: Nuda proprieta per 1/1 bene
pearsonalel.

+ la particella 257 confina:
» con fe particelle of terreno nn. 350, 259, 263 339 of proprietd dello stesso esecutato;
= o fa particella of terreno n. 351 intestala in catasto a
ed 3 (Diritti ed

onert reali; comprogrietart);
con la particella df terreno n. 235 inteststa in catasfo a

) {Dieithi ed oneri reali: proprieta per 1000/1000);
con la particella of terreno n. 337 intestala in catasto a

(Dirftti ed oneri reali: Proprieta per 1000/1000);
= con la particella of terreno n. 338 infestala in catasto a
. {Diritti ed oneri reali: Proprieta per 1000/1000

» con pardicella terreno n. 262 infestats a

(Nuda proprieta per 1/1 bene personale),

< la particella 263 confina:

= con le particelle df terrenc nn. 257, 259 di proprieta dello stesso esecutato;
= con parficella terreno n. 606 intestata a
(Diritti ed onerf reali; Nuda proprieta per 1/1 bene personalel;
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» con fg particella 600 (unita immaobifiare urbana ) infestata fn catasto a
(Diritti ed oneri reali; Usufrutto per V),
(Diritti ed oneri reali: Usufrutte per 15),
{Dinitti ed oneri reali: Nuda proprieta per 1/1 bene personale);
s con particella terreno n. 262 intesiata a
(Diritt! ed onerf reali: Nuda propriets per 171 bene personale)

% la particella 339 confina:
» con (3 particella di terreno n. 257 of proprieta dello stesso esecutato;
v con fa particella df terreno n. 351 intestata in calasto a
ed 2 (Diritti ed

onerl reali; compropietarnt);

= con i3 particella of terrene n 337 intestals in calasto a
(Diritti ed oneri reall: Proprieta per 1000/1000);
oo i3 particella di terreno n. 235 infestala in catasto a
[ D¥eftti ed oneri reali: comproprietari);

Pil segnatamente i beni anzidetti sono ubicati nelle immediate vicinanze dellarea in cui é
allocato il fabbricato di cui alla particella n. 531, cosi come puo riscontrarsi dallo stralcio di
ortofotografia che segue in cui sono evidenziate con contorno di colore rosso tutte e
menzionate particelle di terreno oggetto del pignoramento di che trattasi,

3
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MNel corso dell'eseguito sopralluogo si e presa cognizione dellintera proprieta e le varie
particelle sono state attentamente osservate, " pedibus calcantibus®, sia nella loro estensione
e sia con riguardo a posizione topografica, andamento plano-altimetrico del terreno, tipo di
vegetazione e di soprassuolo presente e danni da eventi meteorici efo franosi,

Lintero fondo ha giacitura per lo pid non pianeggiante e conformazione planimetrica irregolare
ed il suc perimetro e allo stato quasi totalmente non delimitato da recinzions.

Parziali tratti di recinzione, realizzata con pali e rete metallica, si sono rinvenuti solamente in
prossimita della linea di confine tra la particella 263 dell'ssecutato e la precitata particella 606
intestata al Sig. nanche in prossimita della porzione di terreno situato quasi al
confine tra le particelle 530 e 350 dell'esecutato, poste nelle vicinanze del fabbricato, al cui
interno si rilevava la presenza di colture ortive oltre alcune essenze arboree.,

Pill segnatamente in tale occasione si @ avuto modo di riscontrare che la particella di terreno
n® 530, come gia in precedenza rappresentato, esplica, allo stato attuale, prevalentemente la
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funzione di corte del fabbricato in cui risiede l'esecutato, cosi come pud osservarsi dalla
sequenza di foto riportata in appresso, numerata da 76 a 88,

In essa si rinvenivano allocati, infatti sia la fossa settica per la raccolta dei liquami fognari del
fabbricato (Cfr. Foto n. 80), e sia un'area recintata in cul & situatoe il serbatoio di GPL per
I"alimentazione dellimpianto di riscaldam

Foto n° 80 Foto n® 81

Parte della detta particella anzidetta @, altresi, occupata dal tratto di strada sterrata che
snodandos dalla stradina comunale conduce al piano seminterrato del fabbricato (OF. Fote da
n. 82 a 86) per poi congiungersi con il restante tratto viario interpoderale che conduce ai
sottostanti quozienti di terreno di cui alle particelle 350,259,263,257,339 nonché ad altri fondi
appartenenti a terzi.

MNella restante aliquota di terreno si finvenivano colture ortive di tipo vario e porzione di vigneto
(Cfr. Foto da n. 87 a 92).

Foto n® 82 Foton® 83 Foto n® 84

i
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Foto n® 91 Foto n° 92
Quanto, pol, alla particella n® 350 sulla stessa si rilevava la presenza di colture ortive e plante di

ulivo (Cfr. Foto da n. 93 a 97).

.
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Foto n® 85 Foto n® 96

Foto n* 87
Si aveva, altresi, modo di osservare che una porzione di terreno della precitata particella recava

i seqni di un pregresso movimento  franoso che ha interessato in passato la stessa, cosi come

pud pit in dettaglio rilevarsi dalle ritrazioni in appresso numerate da 99 a 108.

Pl in dettaglio Il fronte della frana partiva allincirca dalla fascia di terreno posta in prossimita
del confine con le particelle nn. 259 e 257 dell'esecutato e si estendeva pol in diredone Sud,
interessando la fascia di terreno evidenziata nelle foto da n, 99 a 102.

T e

Foto n® 28 Foto n* 98

iT
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Foto n© 100 Foto n® 101

o

Fote n® 102

Foto n® 103

1]
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Foto n® 107 Fote n® 108
Tale circostanza veniva pure da chi scrive successivamente acclarata presso I'UTC comunale
laddove si rinveniva specifica documentazione da cui si riscontrava che in data 12.04.2010 il
Comando di Polizia Municipale di San Marco Argentano accertava che la porzione di terreno in

questione, coltivata ad uliveto era stata interessata da evento franoso che aveva determinato
danneggiamenti a circa 100 piante di ulivo (OF. Allegats "C5” acclusa aiAlegato “C7.

Si acguisiva, altresi, la relazione tecnica all'epoca redatta dal responsabile dell’Ufficdio Tecnico,
Ing. da cui s rilevava che tale fattispecie si verificava a seguito delle intense
manifestazioni meteoriche registratesi in quel periodo (& Allegato "C6” accluso altAlfegate "C™),

Piu in particolare nel predetto documento veniva precisato che le infrastrutture coinvolte
dall'evento consistevano in terreni privati, uliveti e pali della rete elettrica Enel dellalta tensione,
che non erano presenti nelle immediate vicinanze abitazioni e che la stradina comunale di

accesso alle abitazioni locali era posta sulla cresta del versante in movimento (OF. Adegate 06~
acciuso s Alegato "C7),
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Faton® 109 Foto n® 110

In ordine pol alle particelle di terreno N® 259 = 263 = 257 sulle stesse si rilevava la presenza di
alberi di ulive per lo piu situati in posizione sparsa.
Tanto & meglio osservabile dalla sequenza fotografica numerata da 111 a 139,

Foton® 111 Foton®112

Ffoto n” 114
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4.4 - RISPOSTA AL QUESITO N° 4

Descriva, previo necessario accesso, [Tmmobile pignorato, indicando detfagliatamente: comune,
lecalitd, via, numero civico, scals, piano, interno, caratteristiche interne ed esterns. superficie
{calpestabife) in mg. confini e dali catastali attvali, eventuali pertinenze. accessori e milfesimi di
partf comur (lavatol, soffitte comund, locall di sgombero, portinerfa, riscaldamento ece. ) descriva le
caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solal, infissi esterni ed interni, pavimentazione
interna ed esterna, fmpianti termicl, implanti eleliricl); descriva le caratteristiche della zona, con
riferimento alla urbanizzazione primara e secondaria, af servizi offerti della zona (centrf
contnmerciali, farmacie, spari diversi, negozi al dettaglic), alla distanza dal centro delfa citta e dalfe
principali vie di comunicazione verso l'esterno (strade, autostrade, ferrovie, porti, aeroporti) nonché
ai principali coflegamenti verso if centro defla oitta;

In data 09.01.2014 lo scrivente, giusta awiso inviato a mezzo lettera raccomandata a/r del
30.12.2013 sia al legale della Banca Sviluppo 5.p.A., Avv. e sia all'esecutato,
5ig. si portava in localitd Fruscette del Comune di San Marco Argentano, per
dare formale inizio alle operazioni peritali @ per compiere un sopralluogo sui beni oggetto di

pignoramento.

Ubicazione dell'unita immobiliare pignorata distinta in Catasto Fabbricati del
Comune dif San Marco Argentane af Foglio 62, part. 531, sub 1 (P.T - 51)

Limmobile di che trattasi ricade in Contrada Fruscette del Comune di San Marco Argentano ed

& privo di numero civico.

Esiti degli accertamenti compiutf

Limmaobile che occupa consiste in un villino unifamiliare indipendente che si sviluppa su due
livelli, di cul uno fuor terra ed uno seminterrato, a cui & annessa una corte di uso esclusivo,
estesa 445 mqg drca.

L'unita immobiliare in  questione € censita in Catasto Fabbricati del Comune di San Marco
Argentano con la Categoria A/7 (Abitazione in villing), classe 1, vani 8, (P.T e 51).

i1
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Foton® 122

Foto n® 123

Foto n® 124

Foto n® 125
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Foto n® 126 Folto n® 127

Foto n° 128 Foton® 129

Foto n® 130 Foton® 131
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Foto n® 134 Foto n® 135

Foto n® 136 Foton® 137
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La copertura del fabbricato & del tipo a 4 falde ed il relativoc manto e realizzato con tegole di
tipo portoghesi (Cfr. Foto da n. 1-2-3-4-11-13)

I canali di gronda ed i discendenti sono in lamiera prevernicata (Cfr. Foto nn. 2-4-5-6-11-12-
13-16).

Limmobile situato al piano terra e, inoltre, dotato di un portico pavimentato, antistante il
portone dingresso (Cfr. Foto n. 13-14-15), con adiacente ballatoio, quest'ultimo sprovvisto sui
fronti Est (Cfr. foto nn. 15-16) ed ovest (Cfr. Foto nn. 17-18) di relativa ringhiera.

Foto n*® 16 Fofon®1F Folon©® 18
Mel corso del prectato sopralluogo si @ pure visionato lnterno del fabbricato ed effettuato
rilevamenti planimetrici sia dell’appartamento situato al piano terra e sia del locale ubicato al

piano seminterrato.

Tanto al fine di redigere piante dello stato attuale dei detti immobili necessarie per poter
accertare la presenza di eventuali difformita attraverso la conseguente comparazione con |
relativi disegni di progetto acquisiti da chi serive presso I'UTC di San Marco Argentano.

It
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Foto n® 144

Fote n® 146 Foto n® 147 Foto n® 148

Fota n® 149 Foto n? 150 Fote n® 151

Tanto premesso lo scrivente al fine di acquisire notizie sui predetti fabbricati si recava dapprima
in catasto laddove compiva mirate indagini da cul emergeva che gli stessi non risultavano
riportati in catasto fabbricati del Comune di San Marco Argentano, molto realisticamente perché
trattavasi di ex fabbricati rurali di non recente costruzione.

Dopodiché il sottoscritto si portava in data 04.02.2014 presso I'UTC di San Marco Argentano per
accertare 1a legittimita degli stessl in ordine alla normativa urbanistica-edilizia.

Si procedeva dapprima ad esaminare un‘aerofotogrammetria della zona risalente all’anno 2000
da cui si riscontrava che a quell'epoca gli stessi erano ivi riportati, cosi come pud osservarsi

At
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dalla seguente immagine estratta dal precitato elaborato (Cir. Allegato "C12" accluso all'Allegato
i 35

L'UTC forniva anche unimmagine ortofotografica, di seguito riportata in stralcio, da cui si pud
anche rilevare |a presenza dei corpi di fabbrica anzidetti all'interno della particella n® 354,

In ordine alla rispondenza degli stessi alla normativa urbanistica-edilizia 'UTC non formiva,
pero, alcun ulteriore riscontro documentale,
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Nel vane cucina risultava rivestito con piastrelle di dimensioni om 20x cm 20, per un‘altezza di

1,60 metri misurati da terra, solo I'angolo cottura, evidenziato nelle foto 25-26 seguenti.

Foto n® 25 Foton® 26
Aftraverso una porta allocata nel locale cucina si pud accedere al vano scala che conduce al

piano seminterrato (Cfr. Foto nn. 27-28).

Foto n* 27

In cucina é, altresi, installata una stufa a legna (Cfr. foto nn. 29-30).

Foto n® 219 Foto n® 30
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Accerti fa conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizze, numero civico, piang, interng, dati
catastali e confini) e guella contenuta nel pigneramento evidenziando, in caso di rilevata difformita;
a) seidalti indicali in pignoramento non hannre mai identificate l'immaobile e non consentono
fa sua wnivoca identificazione;
bl e | dati indicali in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene;
ol s [ dall indicali nel plgnoramente. pur corrispondende a gquelll attvali, hanne in
precedenza lndividuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale def
compendio pignorato.

In risposta al presente quesito chi scrive pone in rilievo che dagli accertamenti compiuti si &
rlevato che la descrizione attuale del fabbricato censito in Catasto Fabbricati del Comune di San
Marco Argentano al Foglio 62, part. 531 (indinzzo. pianc dali catasiali e confini) risulta
conforme a quella contenuta negli att del pignoramento.

Analogamente dicasl per | quozienti di  terreno distinti In Catasto terreni del Comune di San
Marco Argentano al foglio 62 particelle nn. 350, 259, 263 e 257, 530.

Riguardo alla part. 257, chi scrive pone in ancora evidenza che dalla visura effettuata in data
07.01.2014 (of. Allegato "85~ acoluso alfdliagato "87) & emerso, con riferimento ai dati per la stessa
riportati nel certificato notanle, una discordanza in relazione sia alla qualita del terreno, ovvero
al tipo di coltura agraria attribuita ad una porzione della defta particella e sia alla sua

configurazione planimetrica cosi come riportata nel Foglio 62,

Pil segnatamente nel certificato notarile la predetta particella 257 & interamente riportata come
seminativo di classe 3; estensione are 36.40; R.D. 4,70; R.A. 3,57.

Mentre, dalla wvisura del 07.01.2014 si rileva che la predetta complessiva superficie
di are 36.40 e suddivisa per un'estensione di are 20.34 In seminativo di classe 3; R.D. 2,63,
R.A. 2,00 e per la parte restante, pari ad are 16.06, come uliveto di classe 2; R.D. 4,56; R.A.
4 56 0. Allegat "8I o B5” scclusi alfAlegats "8*)

Dalla visura si osserva che tale modifica riguardante la coltura avveniva a seguito di variazione
del 15/05/2013 n. 14009.1/2013 in atti dal 10/12/2013 (protocollo n. C50281349) derivante
dalla trasmissione dei dati AGEA ai sensi del D.L. 3.10.2006, n. 262 (O Allegay "B1 e B8~ anclus!
altAlfegato "6 .

4y



lng. Alessandro Sirianni

Procedere N° 322012 BGE

Tanto trova riscontro anche nella visura storica della particella in questione da cui si pud
riscontrare che la stessa originariamente era distinta cosi come nel certificato notarile (or
Alfegate "BE6" acciuso alf Allegato “87) .
Quanto, poi al quoziente di terreno distinto in catasto terreni al Foglio 62, particella 354, | dati
indicati nel pignoramento coincidono con quelli attuali,
Occorre, perd, rimarcare, giusta quanto pid In dettaglio osservato nel paragrafo precedente, che
negli atti del pignoramento la precitata particella & riportata come terreno libero, mentre sulla
stessa insistono dei fabbricati rurali utilizzati per ricovero animali ed attrezzi agricoli nonché
veicoli.
In ordine, pol, alla particella di terreno 235 occorre, invece, porre in rilieve che gli afferenti
dati indicati in pignoramento sono erronel & non consentono lndividuazione del bene,
Cio in guanto la particella di che trattasi, cosi come risulta dalle visure attuali (OF. Alegate '83 @
B4” acolusi alfAllegato "8 e giusta guanto anche riportato nel certificato notarile non & di proprieta
dell'esecutato, bensi, & in ditta della Sig.ra

proprieta per 1000/1000, con la seguente indicazione: “Dati derivanti da:
istrumento (Atto Pubblico) del 18/03/1983 Voltura n. 1141.2/1985 in atti dal 28/09/1995
repertorio n. 5987 Rogante Nappi N. Sede: Montalto Uffugo Registrazione: UR Sede: Cosenza n:
3143 del 05/04/1983.

Dalla visure per soggetto effettuate da chi scrive in data 31.12.013 & emerso che il Sig.

risulta proprietario anche del quoziente di terreno distinto in catasto terreni del
comune di San Marco Argentano al Foglio 62, particella 339, avente un'estensione di ca 20,
che non risulta indicato negli atti del pignoramento { OF Alegate "82" acoluso alAllegats 87,
Tale circostanza e pure precisata nal certificato notarile.
A tal riguardo, chi scrive, ha compiuto pid puntuali accertamenti sia in Catasto e sia presso
|'UTC di San Marco Argentanc al fine di acclarare eventuali elementi di corrispondenza tra il
predetto erroneo dato, part 235, riportato nel pignoramento come di proprieta dell'esecutato e
la particella 339 attualmente intestata a quest'ultimo.

Si fa preliminarmente rilevare che tale esiguo quoziente di terreno di cui alla particella 339,
esteso ca 20, non risulta allo stato odierno neppure riportato nel foglio di mappa catastale

&0
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N° 62 del Comune di San Marco Argentang acguisito da chi scrive, cosi come pud riscontrarsi
dall'esame dello stesso (o Allegato "85~ accluso alfAlegate "87 .

Dalle ricerche esperite presso 'UTC si & avuto modo di accertare che la superficie di are 20 dellz
particella 339 wveniva, a suo tempo, ricompresa tra | quozienti di terreno asserviti per
I'edificazione del piu volte menzionato fabbricato dell’esecutato, distinto in catasto al foglio 62,
particella n® 531, cosl come pud rilevarsi dalla concessione edilizia [Of Allegato “CI* acoiuso
aifAliegato "C7) ed anche dalla precitata tavola di progetto (Of Ategato "Ci4* accluse alfAliegato "C.
Pill in dettaglic da un attento esame dello stralcio di planimetria catastale riportato nel predetto
elaborato progettuale, da chi scrive riportato nellimmagine che segue per un piu immediato
riscontro visivo, si & avuto modo di rilevare I'ubicazione e I'ingombro della predetta particella
339 nonché lindicazione della sua originaria denominazione ivi indicata come “235 a "for
Alfegato "CI47 accluso alf Affegato "C7),

scala {2000 o

fpap

Dagli elaborati anzidetti si rilevava che la particella 339, ex 255 5, presentava una forma di tpo
triangolare e nsultava allocata in prossimita dell’attuale spigolo comune, lato Nord, delle due
particelle 351 e 235,

La denominazione della particella " 235 2” trova, peraltro, anche conferma nell’atto di donazione
redatto dal Notzio Nunzio MNappi, repertorio n® 6071 del 07.04.1983, trascritto nella
conservatoria dei registri immobiliari Il 03.05.1983 con numero 10496 di R.G.O. e N° 56903 di

b |
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R.S., laddove € menzionata, tra i beni oggetto di donazione, anche la predetta particella * 235 &
ivi indicata come seminativo di dasse III, estesa ca 20, cosi come pud riscontrarsi dallo
stralcio estratto dalla stessa di seguito riportato per un pid immediato riscontro visivo
(. Allegato "O8T accluso it Alfegate "C7)

t onlup] dondno g trasfes

Flacene 4l proprie nipore Che come: sapra
b &l

Fappregntate,con animeo grate accetln un Apperzs mealo di

terreng #ibe dn Sokarco Argentsne alla loealbithk Frusceiis,

E5lAES elfor] MO are nove & centiars VERL] «HLL-'.,I:'-“'?.E.:I i
Fimamte con:
via mulattiera:

= lnslivyduarsl In catasto alla partita mn. 3164 fjp_]jn r. B

m. lle delsve:n.235 dlex I a0 gem.chasse 111 ca.dn ?_:,‘Lj_

(4 e 7 4 }t.-i-ﬁ-:,iﬂ;ll.?ﬁlrl d57ral EE‘mn.'l:;GI.EEt 11l sare 300 B
D.E.L3,68 R.AGLZL Bdip.lle Intere:n.263 sem.arb.classe 111
are B5.10 R.0.£.549,73 PihoL.52,08:0.259 sem.clas=e (1| are

T-00 R.D.£.9,00 RohL.4,50.

Alla luce di tale fattispecie chi scrive ritiene che molto realisticamente 2 discrasia evidenziata
nel certificato notarile ex art. 567, comma 2, c.p.c., in ordine alla diversa intestazione della
particella 235 inserita nell'atto di trascrizione del pignoramento, non gia in ditta dell’'esecutato,
bensi in ditta della Sig.ra trova quale ragionevole spiegazione la circostanza che
nel summenzionato atto di trascrizione del pignoramento sia stato solamente indicato in modo
emoneo la particella 235 in luogo di quella "23% a7 cosi come derivante dalla predetta
donazione.

Dalla visura storica della particella 339 si osserva, infatti, la coincidenza di quest’'ultima, guanto
ad estensione, con la particella "275 8" /OF Alegat! "8 ¢ 84° acolus’ alfAllegate "B

Si & avuto, altresi, modo di appurare a seguito di ulteriori accertamenti compiuti in Catasto che
la particella 339, ex 235 &, sl originava dal frazionamento del 19/11/1982 n. 3564.1/1982 in
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atti dal 28/05/1955 MOD51. N.42/82, riguardante I'mmobile distinto al foglio 62, part. 235, di
Ha 1.53.60 sin dallimpianto meccanografico del 16/04/1985.

Dal comparato raffronto dell’estratto di mappa del foglio 62 acquisito in data 31.12.2013 /o
Allegate "B acduso alfAllegate "8 con lo stralcio di planimetria catastale riportato nella predetta
tavola di progetto denominata “Allegato 3" (O Alegate "CI4” acouso alfAlegato "C7) chi scrive ha
avuto, altresi, modo di constatare che la particella 257, oltre alla gia evidenziata variazione
riguardante il tipe di coltura, presentava anche una configurazione geometrica ed una
consistenza superficiale differente, cosi come puo constatarsi “ichu oculi™ dalle seguenti
immagini estratte dai pradetti elaborati.

sgola. 2000

\
a N n

(%,

AT {: l'_'-i L]
S T =

Stralcio catastale contenuito nella tavola di Etralcio catastale acquisito # 31.12.2013

Progetto denominata "Alfegato 3

&
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Proceda, ove necessario, ad eseguire le necessarie variazioni per aggiomamento del catasto
provvedendo, in caso di difformitd o mancanza oV idonea planimetria del bene, alla sva correzione o

Dal comparato raffronto della documentazione in ath con quella da chi scrive successivamente
acquisita presso 'UTC di San Marco Argentano (wsure calastall attf df donazione stralcio
Dlanimetrico catastale, planimetrie df progetio) & stata acclarata la discrasia inerente alla
particella 339, pure evidenziata nel certificato notarile ex art. 567, comma 2, c.p.c. a firma del
Motaio, Dott. Umberto Calabro.

Pil segnatamenta, cosi come gia in merito rappresentato nel precedente paragrafo, a seguito
degli accertamenti compiuti si & avuto modo di osservare che il quoziente di terreno, esteso
ca 20, intestato all'esecutato, attualmente distinto in Catasto Terrenl del Comune di San Marco
Argentano, al foglic 62, part. 339, coincide con Foriginaria particella 205 a, di proprieta del Sig.

giusta atto di donazione del 07.04.1983, n® &071 del Rep., n. 3133 di
Raccolta, rogato dal Notaio, Dott. Nunzio Nappi e trascritto il 03.05.1983 al N. 10496 R.G. e N,
56902 R. Speciale (. Allegato 'C 8” accluso alfAllegato "C”).

Atteso che la particella 339 non risultava, pero, inserita nel foglio di mappa 62, cosi come puo
riscontrars dall'esame del primo stralcio di mappa acguisito in data 31.12.2013 % Alegate '8 87
arciuso alAllegate "87), riportato in straldo nellimmagine che segue, lo scrivente s portava in
Catasto laddove presentava relativa istanza volta ad esaminare il frazionamento del 19/11/1982
n. 3564.1/1982 in atti dal 28/09/1995 MOD. 51 N. 42/82, da cui si originava |'anzidetta
particella.
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Stralcio foglfio di mappa acquisite 1 31.12.2013

Dopodiche lo scrivente dopo aver attentamente esaminato il predetto frazionamento ed avuta
definitiva conferma della precitata evidenziata discrasia riguardante la particella in guestione,
provvedeva in data 14.02.2014 a far aggiornare il foglo di mappa 62 del Comune di San Marco
Argentano.

Conseguentemente si procedeva pure ad aggiornare il foglio di mappa anzidetto riguardo alla
particella 257,

5i esaminava, pertanto, dapprima il frazionamento n. 356482 in atti dal 04/03/1991, da cui la
particella 257 dell’esecutato, estesa 3640 maq, traeva origine.

A seqguito di laboriose ricerche riguardanti pregressi redatti frazionamenti, si acclarava che la
configurazione geometrica della particella 257 oggetto di espropriazione, attualmente riportata
nello stralcio catastale del 31.12.2013 fof. A¥egare "8 27 acouse afidfegate "6 risultava essere
ancora quella che loriginaria particella 257 (estess 2640 mg) aveva sin dallimpianto

e
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meccanegrafico del 16.04.1985 e quindi prima del menzionato frazionamento n. 356482 in att
dal 04/03/1991 ror. Alegate * 86" acciusoe alAlegate "8

Pit in dettaglio si @ avuto modo di rilevare che l'originaria particella 257, estesa 9.640 mg
veniva con il suddetto frazionamento suddivisa nelle seguenti tre particelle; n. 337 di mg 1000
(Cfr. Alegate " B 12°* acciuso alfAlegate "87, n, 338 di 5000 mq (OF. Alegato " 513" accluso afAlegaty
w7 lattuale 257, di proprietd dell'esecutato, estesa 3.640 mg che manteneva la stessa
numerazione di quella originaria [CF Alfegate " BE" accluse alliAilegalo 87,

Tanto premesso, lo scrivente provwedeva, pertanto, a far comreggere il foglio di mappa che
occupa riportando sia la particella 257 con l'esatta configurazione geometrica ed estensione
planimetrica (3.640 mq), cosi come derivante dal precitato frazionamento n. 356482 e dall‘atto

di donazione e sia le altre due particelle 337 e 338.

Conseguentemente I'Uffico Provinciale di Cosenza — Territorio dell’Agenzia dell’Entrate con
lettera del 19.02.2014, prot. 27922/14 comunicava al sottoscritto dell'operata evasione della
richiesta di aggiomamento del foglio di mappa 62 cui poteva trovarsi riscontro attraverso la
consultazione delle banche catastali (Of. Allegsto "F 11" acoluso alfAllegato "87).

Dopodiche che scrive si recava in data 21.01.2014 nuovamente in Catasto per richiedere un
nuovo stralcio di mappa del foglio 62 di San Marco Argentanc riportante sia il corretto
Inserimento in mappa della particella n. 339 e sia I'aggiornamento planimetrico della particelia
257 (o Avegate "B 12" “ acoluso affdtegato "8,

Gli aggiornamenti anzidetti dei quozienti di terreno dell'esecutato possonc anche rilevarsi dal

confronto dei due distinti estratti di mappa rispettivamente acquisiti in data 31.12.2013 ed il
21.02.2014 e di seguito riportanti in stralcio per un pit immediato riscontro visivo,

St
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della particella n® 339 deffa particella n® 338

Pertanto, in oftemperanza a quanto disposto nel presente quesito lo scrivente pone in rilieve
che ha eseguito gli aggiornamenti afferenti alle particelle 339 & 257.

Riguardo agli altri immobili di cui alla certificazione notarile anzidetta non si sono rilevate
ulteriori difformita catastali.

Per quanto attiene in ultimo  al quoziente di terreno distinto in Catasto Terreni del Comune di
San Marco Argentano al foglio 62, particella 354, si rimarca ancora che sullo stesso si sono
rinvenuti dei corpi di fabbrica rurali allo stato utilizzati per ricoveri animali, attrezzi agricoli e
veicoli, che non sono attualmente riportati in catasto fabbricati,

In merito agll stessl, lo scrivente pone in rilevo che non ha proceduto al relativo
accatastamento, atteso che | fabbricati in questione, nelie tavole di progetto rinvenute, presso
I'UTC di San Marco Argentano, allegate alla pratica edilizia afferente alla costruzione del
fabbricato dell'esecutato, censito in catasto al foglio 62, part. 531, erano stati all'epoca indicati

nei predetti elaborati progettuali come oggetto di demolizione, cosi con piu segnatamente pud
8T
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osservarsi dalla seguente immagine estratta dalla tavola di progetto denominata “Allegato N®
3" (O, Allegato "Ci5" accluso allAlegato "C”).

Per magagiori dettagli in merito a tale fattispecie si rinvia al precedente paragrafo 4.4.

4.7 - RISPOSTA AL QUESITO N° 7
Indichi Futilizzazione prevista dalle stromento urbanistico comunale;

Dal certificato di  destinazione urbanistica, datato 24.01.2014, e rilasciate a chi scrive dal
Responsabile dell'lUTC di San Marco Argentano in data 04.02.2014 (OF. Afegatc "C 2" acoluso
alfAfegats 'C), si rileva  che le particelle di terreno dell’'esecutato, distinte in Catasto Fabbricat
del Comune di S5an Marco Argentano al Foglio 62, particelle nn. 350-354-339-257-259-263-530,
ricadono nella vigente variante generale al Regolamento Edilizio con annesso Programma di
Fabbricazione approvato dalla Regione Calabria con Decreto n. 356 del 13.04.1987 in zona
agricola generica ed agricola in dissesto.
Pil segnatamente nel predetto documento veniva, altresi, riportato che:
- nella zona territoriale omogenea con destinazione urbanistica “Agricola Generica” gli
interventi edilizi sono regolati dai seguenti indici:
5K



lng. Alessandro Sirianni

Provedere N° 322002 Bk

« Indice df Fabbricabilits Territoriale: 0,013 mq/mg;

s Hmax f@bbricato; 7,50 m;

»  Distanze dal confind: fqy 6,00 my;

= Destinazione ediizia: costruzioni-residenze al servizio dell agricoltura.

- Nella " Zona Agricola in Dissesto’ puo essere consentita softanto ledificazione dif piccoll ed
isolati manufatti previo studio geologico-tecnico ed idraulico-forestale globale e di dettaglio
che dimastrane caso per caso la fatiibilita dellopera e Haoneita del site scelte con nulla-osta
del Genio Civile'.

Lo scrivente pone, altresi, in rilievo che tutte le superfici dei guozienti di terreno di proprieta
dell'esecutato [particelle nn. 339 fex 2353), 257, 258 263, 350 530 (ex 355)), fatta eccezione
di guella afferente alla particella n® 354, su cui attualmente insistono i predetti corpi di fabbrnica
rurali, riguardo ai quali chi scrive ha gia in precedenza osservato, sono state all'epoca
interamente asservite, per la realizzazione della volumetria del fabbricato in cui risiede
I'esecutato, distinto in Catasto Fabbricati al Foglio 62, particella 531, sub.1 (P.T. e 51), ragion

per cui sulle predette particelle non pud essere realizzata ulteriore volumetria (oF Afegato T2~
acciusn a8 Allegate O,

a0
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(Diritti ed oneri reali; Nuda proprieta per 173 bene personaie),
o (Diritti ed oneri reall; Nuds proprieta per 1/3).
= con la particells 600 (unita immobiliare wrbana) intestats in catasto a
(Diritti ed oneri reali: Usufrutto per 145),
(DNt ed onen’ reali: Usufrulto per '5),
(Oirtti ed oner! reail: Nuda proprieta per 171 bene personale)
= con fx particella 601 funita immobiffare urbana ) infestata in catasto a
(Diritti ed oneri reali: Usufrutto per 1),
(Diritti edf oneri reali: Usufrutto per 13),
(Diritti ed oneri reali: Nuda proprieta per 1/1 bene
pearsonalel.

+ la particella 257 confina:
» con fe particelle of terreno nn. 350, 259, 263 339 of proprietd dello stesso esecutato;
= o fa particella of terreno n. 351 intestala in catasto a
ed 3 (Diritti ed

onert reali; comprogrietart);
con la particella df terreno n. 235 inteststa in catasfo a

) {Dieithi ed oneri reali: proprieta per 1000/1000);
con la particella of terreno n. 337 intestala in catasto a

(Dirftti ed oneri reali: Proprieta per 1000/1000);
= con la particella of terreno n. 338 infestala in catasto a
. {Diritti ed oneri reali: Proprieta per 1000/1000

» con pardicella terreno n. 262 infestats a

(Nuda proprieta per 1/1 bene personale),

< la particella 263 confina:

= con le particelle df terrenc nn. 257, 259 di proprieta dello stesso esecutato;
= con parficella terreno n. 606 intestata a
(Diritti ed onerf reali; Nuda proprieta per 1/1 bene personalel;
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scrive acquisiti presso 'UTC [OF. Aflegate °C 137 accluso alfidtegate “C7,

Dalla comparazione delle planimetrie del piano terra e plano seminterrato redatte da chi scrive 2
sequito di accurato rilkevamento in situ {OF. Allegafo "F"), con le piante dei predetti piani
riportate negli elaboratl progettuali del fabbricato anzidetti I'UTC  /OF Alegate T 13" accluso
alfAltegats "C7) sl € avuto modo di constatare quanto segue:

= L'unita immeobiliare situata al piano terra, che si rinveniva ultimata ed abitata dall'esecutato e
dal suo nucleo familiare, con riguardo a dimensioni e forma geometrica in pianta, a numero
di aperture esterne, ad altezza di plano ed a distribuzione funzionale degli ambienti si
manifestava rispondente ai disegni di progetto di cui al titolo abilitativo rilasciato, fatta
eccezione di minute variazioni, ritenute da chi scrive rientranti nei limiti di tolleranza delle
misure progettuali, cosi come previsti dall'art. 34, comma 2-ter del testo unico dell’edilizia,
DPR 6 giugno 2001, n. 380 e s.m.i.

» | locale ubicato al piano seminterrato che si presentava, invece, allo stato rustico sia
esternamente che internamente, cosi come gia in precedenza rappresentato, riguardo a
dimensionl e forma geometrica in pianta, a numero di aperture esteme, ad altezza di plano
ed a distribuzione funzionale risultava rispondente ai disegni di progefto. Piu in dettaglio per
il detto immobile si rilevava che le aperture dei vani finestra risultavano prive dei relativi
infissi, ma rispondenti quanto a numero complessivo delle stesse e sagoma geometrica a
quelle indicati nel disegni di progetto. A tal riguardo sl fa in ultimo osservare che il definitivo
posizionamento geometrico delle predette aperture non pud allo stato attuale essere
stabilito con assoluta certezza in ragione del fatto che la porzione di immaobile di che trattas:
non era stata ancora oggetto di ultimazione ed i relativi infissi non erano stati posti in opera.

il
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4.9 - RISPOSTA AL QUESITO N° 9

Dica se & possibile vendere | bery pignorali in uno o piv fotti; provvedendo, in questuitimo caso.
alla loro formazione e procedendo, inoltre, (sole previa aulorizzazione del Giudice
deflesecurione) allidentificazione dei nuovi confini ed alla redarione del frarfonamento; in
gquesta fpotesi Fesperto dovrd allegare, alla relazione estimativa | Hpl debitamente approvall
dali'Ufficio Tecnico Erariale;

Dalla combinata comparazione della collocazions planimetrica delle particelle con quanto

emerso a seguito di tutti gli accertamenti compiuti, | cui esiti sono stati gia rappresentati nel
paragrafi precedenti, lo scrivente & del parere che nel caso di specie | beni pignorati si prestano
ad essere venduti in un unico lotto o in pid lott.

Qualora si dovesse optare per quest'ultima soluzione una possibile ipotesi di formazione di lotti,

per la quale, a parere di chi scrive, non € necessario redigere un relativo frazionamento,

potrebbe essere quella di sequito esposta:

un primo lotto potrebbe essere composto dallabitazione in villino, distinta in catasto
fabbricati al Foglio 62, part. 531, sub 1 (P.T. e 51) e dal quoziente di terreno riportato in
catasto terreni al Foglio 62, particella n® 530, atteso che parte di quest’ultima esplica, allo
stato attuale, la funzicne di ulteriore corte del fabbricato anzidetto, cosi come gia in
precedenza rappresentato e pure osservabile dallo stralcio ortofotografico riportato in
appresso, laddove sono state contornate in rosso le particelle di proprieta dell’'esecutato,

Il bene distinto in catasto terreni al Foglio 62, particella n® 354, su cui insistono | corpi di
fabbrica rurali /Cf. Foto oz 0. 140 & 151}, indicati negli elaborati grafic allegati alla concessione
edilizia del precitato villino come edifici da demolire /oF Alsgate “CI5” acoluse alfidfegato 'C7),
potrebbe essere venduto in un lotto a parte, stante la sua ubicazione planimetrica, situata a
ridosso del margine della carreggiata della stradina comunale o in alternativa potrebbe
essere accorpato ad altri loti. Riguardo a tale quoziente di terreno chi scrive rimarca ancora
che la superficie dello stesso non veniva all'epoca asservita per l'edificazione del fabbricato
di cui alla part. 531 [Of Allegate “CI " accluse allAllegate "C7).

Tanto premesso, il predetto terreno potrebbe, quindi, in ragione della sua posizione a

fil
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margine della strada trovare facili acquirenti tra i proprietari di fondi limitrofi.

» la particella di terreno 350 pud, analogamente alla precedente, essere venduta
separataments, in un lotto a se stante, oppure, abbinata ad altri |otti;
Riguardo a tale particella, al punto sub 11) dell'atto di donazione n. 14765 di repertorio,
rogato In data 05.01.1995 dal Notaio Sergio Cappelll, si rileva che | donanti ed | loro
eventuali aventi causa si erano riservati il diritto di poter attraversare il fondo individuato
con la particella 350 per accedere al quello di loro proprieta, di cui alla particella 351, a
mezzo di una stradella larga mt. 2,40, partente dalla particella 352 (oggi frazionata nelle
particelle 532 e 533) e 245 IUTC (0. Alegato ''C 9" acciuso alfAllegate "CY),

« L'ultimo lotto potrebbe, infine, essere costituito dalle tre particelle di terreno nn. 257, 263,
339 e 259 e cio in precipua ragione dell'ubicazione planimetrica della particella 259, che
escendo situata immediatamente a ridosso della stradina interpoderale, evidenziata nella

immagine in appresso con frecce di colore rosso, funge da collegamento tra la detta stradina
e le particelle 257, 339 e 263 [Ofr. immagine artofotogralica seguente).

{Immagime in ol song stalf evidenziall con i contorno
of coore rosso e particele of terreno of proprietd dellesecutalo)
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Lo scrivente fa a tal riguardo rilevare che gualora si dovesse optare per una vendita dei beni
pignorati secondo lipotesi di suddivisione in lottl sopra riportata, | fondi ubicati in posizione
sottostante alla particella 530, owvern, quelli distinti con i numeri di particelle 350, 259, 263,
338 e 257, possono essere raggiunti grazie alla stradina interpoderale evidenziata nella predetta
immagine.

In alternativa per accedere ai fondi di cui alle particelle 350, 259, 257 e 263 potrebbe anche
instaurarsi una nuova servitl di passagqgio, limitata, peré, al solo tratto di stradina, ricadente
nella particella 530, evidenziato nellimmagine precedente con il contorno di colore celests e con
TAE.

Stradina, guest’ultima, che allo stato attuale é gia esistente e che si snoda dall'intersezione con
la strada comunale "Marinello”, ivi indicata con la lettera "A”, fino alla zona contrassegnata con
la lettera "B", posta in prossimita del vertice Nord della particelia 354, laddove la stessa si
ricongiunge poi con la restante strading interpoderale su cui gia esistono pregressi diritti e
servitu di passaggio in favore dei vari proprietari dei fondi allocati pit a valle, cosi come si pud
rilevare dagli atti di donazione.

Il precitato tratto di stradina ricadente nella particella 530, indicata nella predetta immagine
con "AB", & pure ritratto nelle fotografie seguenti numerate da 144 a 146, laddove sono stat

pure spmmariamente riportati | punti A e B,

& precedente immagine

et ricade mella parti
g L

LRy

Foto n® 145 Foto n® 146

fid
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4.10 - RISPOSTA AL QUESITO N*° 10

Dica, nef caso in cwi Fimmobife sia pignorato solo pro guota, se essp sig divisibile in natura,
procedendo, in guesto caso, alla formazione deil singoli Iotli (ed, ove necessario, allidentificazione
dei nuwovi confini, nonché alla redazione del frarionamento allegando alfa relazrione estimativa i tipi
debitarnaente approvatl dall'lUfficle Tecnico Erariale) indicando il valore di clascune di essi e tenendo
conto defle guote dei singoli comproprietari, prevedendo anche alla determinazione degli eventuali
conguaghl in denare; Pesperte dovrd procedere. in crso contrario, alla stima dellintero esprimendo
compiutamente il giudizio df Indivisibilits eventuaimente anche alla luce df guanto disposto dalfart
E77 cod, proc. civ. dallart. 846 c.c. ¢ dalla L. 3 giogno 19480, n. 1078; fornisca, comungue la
valutazione defla sola quota indivisa pignorata, tenendo conto defla maggiore difficolta della stessa;

Con riferimento al presente quesito si fa rilevare che | beni dell'esecutato sono stati pignorat
per intero e non gia solo pro quota, pertanto la relativa stima riguardera lintere compendio
immobiliare.

&4.11 - RISPOSTA AL QUESTITON® 11

Accerti se I'immobile é liberp o occupato; acquisisca i ttolo legittimante if possesso o fa detenzione
del bene evidenziando se eszo ha data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se
risultano registrati presso Fufficio del registro deglf atti privali contratti df locazione; qualora
risufting contratti di locazione opponibili alla procedura esecutiva esperto dovra indicare Ia data di
scadenza, la data fissata per if rilascio o se sia ancora pendente i giudizio per la liberazione def bene.
I'n difetto di titelo dell'occupante determinera il valore focativo def bense;

All'atto del sopralluogo compiuto da chi scrive in data 05.01.2014 Iimmobile censite in Catasto
fabbricati del Comune di San Marco Argentano al Foglio 62, particella 531, sub 1 (P.T. e 51), =
rinveniva occupato dall’esecutato e dal suo nucleo familiare.

Limmobile che ocoupa veniva realizzato dal Sig. giusta concessione edilizia
n. 33 del 31.10.1996 [OF Afegato "CI™ acoluso afaiegato "C7) SU Un quoziente di terreno di sua
proprieta pervenutogli con gli atti di donazione gia in precedenza menzionati (o Allegaly "G5 e CF”
el allallagato "CTL

Dagli accertamenti compiuti presso |'UTC non si @ rinvenuta alcuna documentazione attestante
la sua data di ultimazione, atteso che lo stesso & sprowvisto di agibilita, cosi come gia in

/s
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precedenza rappresentato.

Piu segnatamente in occasione del precitato sopralluogo si & avuto modo di constatare che
I'unita immobiliare situata al piano terra era utilizzata come abitazione coniugale dal nucleo
familiare dell'esecutato; mentre, il locale ubicato al S1 ne fungeva da relativa pertinenza,
essendo lo stesso adibito a legnaia, deposito etc, (O ftodam 86 an. 730,

Tanto veniva anche espressamente dichiarato allo scrivente dall’'esecutato |l quale a seguito di
esplicita domanda se |immobile fosse libero o occupato e se ci fossero in corso contratti di
locazione riguardanti anche i suoi restanti beni, cosi a tal riguardo affermava: ™ fewmobile e allo
stato aftuale ed e sempre stato utilizzato come prima casa coniugale con cuwi abita con 13 sua
famiglia e pltt  precisamente con Il conluge, Sig.ra e la fglha

minarenng” (O, Varbale of inizio operazionl pentall accluse alfdlegato "A%)

Anche per quozienti di terreno di sua proprieta il Sig. dichiarava che: "allo
stato attuale sugll stessi non pende alcun contratto df locaziong” (OF. Verbale &f inizlo aperazion
pertall aocluso allAfegato "4 7).

Conseqguentemente il sottoscritto, giusta quanto espressamente richiesto nel presente quesito,
Si recava presso 'Agenzia delle Entrate al fine di accertare se nisultassero ivi registrati atti privab

contratti di locazione sui beni di proprieta dell’esecutato.

Il Capo Team Gestione e Controllo Atti n® 2, Dott. , facendo seguito
all'istanza presentata da chi scrive, rilasciava in data 14/02/2014, specifica nota, prot
N. 2014/11738, recante per oggetto "Informazionl su athi privatl di locazione con cul attestava;
Y che ga iformazioni desunte allAnagrale Tribularia: non esistono registrall alla data odierna

confralti df locazione sughi immobillil Intestali a nome del suddetto 5.
{CFr. Allegatn 04" acclhuso sl Afegato 7,

fifs
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4.12 - RISPOSTA AL QUESITO N® 12

Ove Fimmobile sia occupate dal conivge separato o dallex conivge defl debitore eseculalo, acguisisca
# provvedimento df assegnazione della casa coniugale;

Lo scrivente, giusta quanto gia posto in rlievo nel precedente paragrafo, ribadisce che
limmobile & occupato, come residenza e casa coniugale dallintero nucleo familiare
dell'esecutato, composto oltre che da quest’ultimo, dalla coniuge Sig.ra e dalla
figlia minorenne,

4.13 - RISPOSTA AL QUESTITO N° 13

Tndichi Fesistenza sul benl pignorati df eventuall vincoll artisticl, sterici, afberghier! di inalfenabilita o
i indivisibifita; accert! Fesistenra di vincoli o onerf di natura condeminiale (segnalando se glf stessl
resteranne a8 carico deffacguirente, ovvere saramne cancelfati o risufteranme  non opponibili af
medesimo); rifevi lesistenza df diritti demaniall di superficle o servity pubbliche) o usi civicd
evidenziando gif eventuali oneri di affrancazione o riscalio;

In risposta al presente quesito si pone in evidenza che, cosi come accertato presso il Comune di
San Marco Argentano, sui benl pignoerati non gravano vincoli artistici, storici, alberghieri di
inalienabilita o di indivisibilita.

Trattandosi di fabbricato unifamiliare isolato non esistono, altresi, vincoli o oneri di natura
condominiale ne tampoco diritti demaniali di superficie o servitu pubbliche o usi civic.
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4.14.1 - RISPOSTA 1I° PARTE QUESITO N° 14

Detorminf if valore dell'immobile con espressa & compiuta indicazione delle condizioni dall immobile a
dgel criterio df stima e analitica descrizrione dells letteratiira cui 57 & fatto rferimanto operando 8
opportune decurfazioni sul prerzo di stima considerando lo stato di conservazions dell immaobife e
come opponibifi alla procedura esecutiva @ soli contrallti o locazione e 7 provvedimenti df
assegnarione al conivge avenli data certa anteriore allz data di frascrizione del pignoramento
I'assegnazione delfa casa coniugale dovra essere ritenuta oppornibile nei limiti &f 9 anni dafla data def
provvedimento di assegnarione se non frascritta nel pubblici registri ma anteriore alls data oi
trascrizione del pignoramento. non opponibile afla procedura se disposta con provvedimento
successive alla data o trascrizione del plgnoramento. sempre opponibile ze trascritta In data
anteriore alla data di trascrizione del pignoramento, in questultimo case I'immobile verrd valutato
come se fosse una nuda proprieta ).

Occorre in via preliminare porre In evidenza che per gli immobili pignorati non sl sono rinvenut
presso gli uffici dellAgenzia delle Entrate afferenti contratti di locazione, cosi come gid
rappresentato nel precedente paragrafo 4.11.

Riguardo allimmaobile di cui alla particella n® 531 sub 1, P.T. e 51, I'esecutato dichiarava, altresi,
che lo stesso & sempre stato utilizzato come casa coniugale con cui abita con il suo nucleo
familiare composto dalla coniuge, Sig.ra e la figlia minore, (I
Verbale df inizip operazion peritali def 08,01, 2014 acdluso allAllegato "47.

Pertanto, attese tali circostanze, la relativa determinazione del piu probabile valore di mercato
dellimmobile viene conseguentemente effettuata con riferimento allo stato di conservazione
dello stesso nonche alle condizioni sue intrinseche ed estrinseche, cosi come rilevati nel corso
degll accertamenti compiutl.

fix
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= STIMA DEL VALORE DI MERCATO DELLTMMOBILE CENSITO IN CATASTO
FABBRICATT DEL COMUNE DI SAN MARCO ARGENTANO AL FOGLIO 62, PART.
531, SUB. I, (P.T.—§1)

L'estensione superfidale del bene di che trattasi & stata da chi scrive determinata con
riferimento ai dati metric desunti dagli elaborati planimetrici  degli immaobili ricadenti al piano
terra ed al piano seminterrato del fabbricato, redatti chi scrive, con l'ausilio di specifici software
informaticl, 2 seguito di accurato rilevamento geometrico effettuato in data 09.01.2014.
MNel caso di specie, trattandosi di immobile di categoria catastale A7, abitazione in villing, del
tipo unifamiliare con destinazione residenziale, il valore della stima viene riferito alla c.d.
superficie convenzionale vendibile (SCV), rappresentata dalla superficie utile lorda compresa tra
i muri perimetrali, con cid anche richiamandosi le relative norme UNI 10750 - “Agenzie
Immabiliari = Requisiti del servizin” - elaborati dalllUNITER.
La detta superficie commerdale comprendera, pertanto, le superfic dei locali accessori e delle
pertinenze, tutte perd ponderate mediante l'utilizzo di opportuni coefficlent, ulteriormente pure
differenziati in funzione della destinazione del fabbricato ed in considerazione degli usi locali.
Detti coefficienti, infatti, sono espressione di un rapporio mercantile tra le cd
"superfici secondarie” (seminterrafi, soltotelts balconi efc) e quelle, invece, definite come
“principall " in guanto legate, per la maggiore importanza, alla vocazione della destinazione
d'uso dellimmobile da stimare.
Al riguardo 'articolazione pil ricca di coefficienti & quella proposta da il ™ Conswlente Immobiliare
— Il Sole 290re ", a cui la richiesta stima "sintetica” o "monoparametrica” fara prevalente
riferimentn quale fonte tra le pil autorevoli ed attendibili, cosi come pure considerata dal
Codice delle Valutazioni Immobiliari - Tecnoborsa.
Con riferimento alle specifiche direttive di cui alle norme UNI-10750 per la detta Superficie
Convenzionale Vendibile (acronimo: 5.C V), deve intendersi una superficie basata sulla
ponderazione delle superfici vendibili che considera:
- la somma delle superfici coperte, computate secondo specifiche convenzioni-criteri di
misura;

- e superfici ponderate ad uso esclusivo di terrazze, balconi, patii e giardini;

fLi%
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- e superfici ponderate delle pertinenze (cantine, taverne seminterrate, posti auto coperti e
scoperti, soffitte-sottotetto, box ecc.).

Il compute delle superfici inerenti la Superficie Convenzionale Vendibile {SC1), viene, pertanto,

effettuato secondo i criteri che seguono:

a)l 100% delle superfici calpestabili;

b) 100% delle superfici delle pareti divisorie interne e perimetrall sino ad uno spessore
massimo di 50 cm e cio in considerazione della descritta tipologia strutturale;

¢} 50% delle superfici delle pareti perimetrali confinanti con scale o altre proprieta sino ad uno

spessore massimo di 25 om.

Per il computo delle superfici scoperte, inoltre, vengono utilizzati | seguenti criteri generali di
ponderazione:

a) 25% dei balconi e delle terrazze scoperte;

b) 35% dei balconi e delle terrazze coperte e chiuse su tre lati;

c) 35% dei patii e dei porticati;

d) 60% delle verande;

e) 10% del lastrico solare di proprieta ed uso esclusivo;

f] 15% dei glardinl di appartamentso;

g) 10% corti, giardini di ville e villini.

Le guote percentuali sopra indicate possono variare in rapporto alla particolare ubicazione
dell'immobile, alle caratteristiche delle superfici esterne, ke guali comungue non dovrebbero
eccedere il 30% della superficie coperta.

Sono fatti salvi tutti gquei fattori incrementativi o decrementativi che caratterizzano il relativo
particolare livello di qualita ambientale, nonche la percentuale di differenziazione afferente lo
stato di disponibilita o meno del bene.

Con riguardo alla corte esterna catastale annessa al fabbricato, lo scrivente fa, pero, rilevare
che in considerazione della zona urbanistica in cui ricade limmobile (Zong agricols) e
dell'estensione superficiale non esigua di detta pertinenza esterna, ai fini della stima de! relativo
Fliil probabile valore di mercato della stessa, non s manifesta, nel caso di specie, adeguata

T
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I"applicazione del coefficiente di ponderazione del 10% indicato nella predtata norma UNI per
tale tipologia di bene, dal momento che qualora si applicasse la predetta percentuale si
perverrebbe, per la corte , ad un valore unitario al mg di ben € 60,00/maq.

Valore, quest'ultimo, che non troverebbe alcun congruo riscontro di mercato né con la realta
dell'ambito territoriale in cui ricade il fabbricato oggetto di stima né tampoco con il valore
complassivo unitario dell'immaobile principale, di cul |a corte ne costituisce solo una pertinenza
esterna.

Tanto premesso lo scrivente riguardo alla percentuale di differenziazione da adottare per la
corte esterna reputa, nel caso di specie, potersi utilizzare, gquale congrua metodologla
estimativa di riferimento analogica, il criterio discendente dal D.P.R. n. 138/1598, relativo al
criteri di misurazione catastali.

Piu segnatamente il detto D.P.R., per le unita immobiliari a destinazione abitativa di tipo
privato, riporta quale modalita di computo della superficie dell’area scoperta o a questa
assimilabile, che costituisce pertinenza esclusiva dell’'unita immobiliare, guella computata nella
misura del 10%, per un'estensione superficiale pari a quella derivante dalla sommatoria dei vani
principali e dei vani accessor a servizio diretto di quelli principali, quali bagni, ripostigli, ingressi,
corfidol & simili (owers, comcldente con b superfice coperta del fabbricato) e per la parte residua di
superficie della stessa eccedente il predetto limite, la percentuale del 2%.

Tale criterio analogico pud, nel caso di specie, trovare idonea applicazione atteso che limmobile
in questione, pur appartenente alla categoria catastale A7, presenta perd di fatto,
caratteristiche costruttive, tecnologiche e di rifiniture proprie di un fabbricato di tipo clvile.

Tanto premesso, considerato che |a parbicella di terreno 531 su cui insiste il fabbricato risulta
catastalmente estesa 588 mq ed atteso, altresi, che la superficie coperta del fabbricato & pari ad
141 maq circa, la superficie della corte che occupa risultera pari a;

Superficie corte = Supericle fotale particefla 531 — Supemce coperta fabbricatio = 588 mg — 143 mg =445 mq.

Pertanto la superficie della corte ragguagliata con le precitate percentuali di differenziazione
risultera pari a:
Sunerficie corte ragguaaliata = mag 143 x 10% + maq 302 x 2% = maq 20,34
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Folo n® 138 Folon® 139

Riguardo, infine, alla particella di terreno 354 occorre in via preliminare rilevare che sull‘estratto
di mappa catastale acquisito da chi scrive presso 'Ufficio dell’Agenzia del Territorio di Cosenza,
la stessa risulta non interessata dalla presenza di fabbricati.

Durante lispezione dei luoghi compiuta in data 09.01.2014 si rinvenivano, invece, insistent
sulla predetta particella dei corpi di fabbrica, la maggiorparte di modesta altezza, molto
realisticamente utilizzati a diretto servizio dei fondi agricoli ¢nrovere animali ad attrezsi agricolf nanché
vedeon) costruttivamente realizzati in posizione addossata I'uno all'altro,

Gli stessl presentavano una struttura portante realizzata con blocchi di calcestruzzo.

La copertura era realizzata con struttura in legno e con sovrastante manto costituito da coppl di
laterizio.

Il tutto & meglio raffigurato nella sequenza fotografica di seguito numerata da 140 a 151.

Fofo n® 140 Foto n® 141 Foto n® 142
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Determinazione del piv probabile valore unitario di mercato all’attualita

Da tutto quanto in precedenza evidenziato si procede 3 calibrare la stima del pil probabile
valore parametrico unitario di mercato all‘attualita per mq di superficie residenziale:

= per immobile al piano terra; 800.00 €/mg x 0,75 = 600,00 €'mqg

= per locale pertinenza (tavemna piano S1): 800,00 €/mqg x 0,70 x 0,50 = 280,00 €/mq

Pii probabile valore di mercato all’attualita dell'immeobile in esame

Abitazione in villino unifamiliare distinto in catasto fabbricati al foglio 62, part. 531, sub 1,
Piano Terra & 51 - Cat. A/7 — vani catastali: n. 8;

SV

- Superficie appartamento piano terra: mq 125 ca

- Superficie balconi: lato Nord = ma 8,45; lato Est = mq 6,20;

- Ballatoi esterni situati sui lati Sud-Est- Ovest, in adiacenza al porticato: 24,5 mqg

- Superficie porticato: 16,5 mg

- Superficie corte esterna ad uso esclusivo del fabbricato: 445 mg

- Superficle lecale pertinenziale (taverna al plano 51): 143 mg

S.CV. (immobile sito al piano terra):
S.CV. = 125 mq + (B,45+6,20+24,50) mq x 0,25 + 16,50 mq x 0,35 + 143 x 10% + mq 302 x 2% (superficie
corte reagguagliata) = 161,00 mg In c.L

Pit probabile valore di mercato all'attualita (V- rr ) del bene sito al piano terra:
Vinpr.= 5.C.V. x 600,00 €/mq = 161,00 x 600,00 = € 96.600,00

S.CV. (lcale pertinenziale: taverna sita al piana 51): 143,00 mg circa

Pill probabile valore di mercato all’attualita (Vi p51) del bene sito al piano 51:
Vmesi= S.CV. x 280,00 €/mg = 143,00 x 280,00 = € 40.040,00

i
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dalla seguente immagine estratta dal precitato elaborato (Cir. Allegato "C12" accluso all'Allegato
i 35

L'UTC forniva anche unimmagine ortofotografica, di seguito riportata in stralcio, da cui si pud
anche rilevare |a presenza dei corpi di fabbrica anzidetti all'interno della particella n® 354,

In ordine alla rispondenza degli stessi alla normativa urbanistica-edilizia 'UTC non formiva,
pero, alcun ulteriore riscontro documentale,

47
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In ordine al'assenza dell'agibilita lo scrivente fa rilevare che il certificato di agibilita ed il
procedimento per il rilascio dello stesso sono rispettivamente disciplinati dagli artt. 24 e 25 del
Testo unico per 'edilizia D.P.R. & giugno 2001, n® 380 & s.m.i..

Tanto premesso, considerato che I'U.T.C. attestava che per il fabbricato in questione, costruito
con la concessione edilizia n 33 del 31.10.1996, non era stato emesso alcun provvedimento
sanzionatorio da parte del Comune ed atteso, altresi, che il detto immobile, cosi come in
precedenza gia rappresentato, allatto del sopralluogo compiuto si presentava, con riguardo a
dimensioni e forma geometrica in pianta, a numero di aperture esterne, ad altezza di piano ed 2
distribuzione funzionale degli ambienti, rispondente ai disegni di progetto di cui al titolo
abilitativo rilasciato, fatta eccezione di minute variazion, ritenute da chi scrive rientranti nef
limiti di tolleranza delle misure progettuali, cosi come previsti dallart. 34, comma 2-ter del testo
unico dell‘edilizia, DPR & giugno 2001, n. 380 e s.m.i., chi scrive reputa che non dovrebbero
sussistere difficolta di rilievo per il relativo rilascio del certificato di agibilita.

A tal riguardo lo scrivente pone in evidenza che I'agibilita & subordinata alla presentazione della
documentazione prevista dal precitato art. 25 del D.P.R. n" 380/2001, specificata nel modello
di richiesta di agibilita predisposto dall'UTC di San Marco Argentano [OF Alegate C18 acciuse

aldliegato "C7) e di seguito pedissequamente elencata:

s Dichiaranione af conformits, resa a3 tecnico abilitato, ai sensi delfart. 4 del DPR 425/94;

*  Documenasione aifestante favvenuls sorizione af caltasto aelf rmodie;

»  Collaudo statico con estremy del deposite presso { Servino decentrato OO0 PP delia Regione Calabria;

DICHIARAZTONE Congrunta Sugll isolamernt:

»  Dichizrazione gf conformita degll impanté instaliaty af sensi della legge 46/90 o 37708, rovredali daglf allegatf
abbigaton;

»  Dichiaramione sotto forma df perizia givrata, redalts da tecrico abiitato. come previsto daffart. 11 def DM n
236 ol 14.06.89 relativa al superamenito ed effminasione barriere architettoniche;

»  Cedificalo colaudo ascensore;

v Nmostrasivie pagamerie onenl of wrbamiizasione e conimbiito ool costo of costrumone effetiati i fonma
rateizzata;

*  Ricfiesta Stnibusione numens civico,

In analogia anche la certificazione energetica del fabbricato di che trattasi, dovra essere
attestata da professionista accreditato nell'elenco dei soggetti certificatori,

T3
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Accerti fa conformita tra la descrizione attuale del bene (indirizze, numero civico, piang, interng, dati
catastali e confini) e guella contenuta nel pigneramento evidenziando, in caso di rilevata difformita;
a) seidalti indicali in pignoramento non hannre mai identificate l'immaobile e non consentono
fa sua wnivoca identificazione;
bl e | dati indicali in pignoramento sono erronel ma consentono lindividuazione del bene;
ol s [ dall indicali nel plgnoramente. pur corrispondende a gquelll attvali, hanne in
precedenza lndividuato 'immobile rappresentando, in questo caso, la storia catastale def
compendio pignorato.

In risposta al presente quesito chi scrive pone in rilievo che dagli accertamenti compiuti si &
rlevato che la descrizione attuale del fabbricato censito in Catasto Fabbricati del Comune di San
Marco Argentano al Foglio 62, part. 531 (indinzzo. pianc dali catasiali e confini) risulta
conforme a quella contenuta negli att del pignoramento.

Analogamente dicasl per | quozienti di  terreno distinti In Catasto terreni del Comune di San
Marco Argentano al foglio 62 particelle nn. 350, 259, 263 e 257, 530.

Riguardo alla part. 257, chi scrive pone in ancora evidenza che dalla visura effettuata in data
07.01.2014 (of. Allegato "85~ acoluso alfdliagato "87) & emerso, con riferimento ai dati per la stessa
riportati nel certificato notanle, una discordanza in relazione sia alla qualita del terreno, ovvero
al tipo di coltura agraria attribuita ad una porzione della defta particella e sia alla sua

configurazione planimetrica cosi come riportata nel Foglio 62,

Pil segnatamente nel certificato notarile la predetta particella 257 & interamente riportata come
seminativo di classe 3; estensione are 36.40; R.D. 4,70; R.A. 3,57.

Mentre, dalla wvisura del 07.01.2014 si rileva che la predetta complessiva superficie
di are 36.40 e suddivisa per un'estensione di are 20.34 In seminativo di classe 3; R.D. 2,63,
R.A. 2,00 e per la parte restante, pari ad are 16.06, come uliveto di classe 2; R.D. 4,56; R.A.
4 56 0. Allegat "8I o B5” scclusi alfAlegats "8*)

Dalla visura si osserva che tale modifica riguardante la coltura avveniva a seguito di variazione
del 15/05/2013 n. 14009.1/2013 in atti dal 10/12/2013 (protocollo n. C50281349) derivante
dalla trasmissione dei dati AGEA ai sensi del D.L. 3.10.2006, n. 262 (O Allegay "B1 e B8~ anclus!
altAlfegato "6 .
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criterio di sconto dei redditi futuri che il bene stesso & capace di produrre nel tempo; ne
discende, guindi, che esso & fondato sulla capitalizzazione dei redditi.

Poiché il secondo metodo (stima analifica) fonda la sua validita su elementi affetti da notevole
incertezza, quali la formazione del reddito, sempre di difficile determinazione in mancanza di
precisi riferimenti di bilancio nonché e soprattutto lindividuazione del saggio di sconto
(estremamente difficile da stabilirsi in fase di forte instabilita dei mercati, sia fondiario sia
monetario), chi scrive reputa pil idoneo, per le su esposte ragioni, adottare il primo metodao,
ossia quello sintetico.

Con detto criterio i dati di riferimento mercantili risultane non solo meglio individuabili, ma
anche relativamente pil facili da reperire.

MNon vi & dubbio che anche tale metodoe risente di un certo margine di aleatorieta, pur se pil
contenuto, aleatorieta da cui, peraltro, non puo prescindersi in quanto sempre insita in
qualsiasi valutazione estimativa.

Per la determinazione, pertanto, del valore di mercato dei terreni di che trattasi, lo scrivente,
proprio al fine di limitare il pih possibile il cennato grado di aleatorieta, ha cercato di reperire i
dati occorrenti da diverse e varie fonti sia pubbliche che private .-

Sono stati, pertanto, ricercati gli elementi anzidetti presso Uffici Pubblici {ex Agenzia per il
Territorio oggi accorpata all'Agenzia delle Entrate), presso privati (studi professionali di
agrenomi, di ingegneri, di geometri), e presso operatori economici (costruttori, mediator,
agricoltori).

I dati reperiti attraverso detia indagine sono stati attentamente analizzati, valutati & mediati al
fine di poter ricostruire una scala di riferimento la pil aderente possibile alla realta del mercato
di beni ricadenti nella zona interessata, che allo stato atfuale risulta stagnante, con calo sia
della domanda che dell’offarta.

In considerazione di tutto quanto osservato, dalle predette fonti @ stato possibile rilevare che
la quotazione ordinaria dei terreni agricoli nella zona di che trattasi € allincirca pari a quella
discendente dall’applicazione dei valori agricoli medi della Regione Agraria di riferimento in cui

gli stessi ricadono.
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N° 62 del Comune di San Marco Argentang acguisito da chi scrive, cosi come pud riscontrarsi
dall'esame dello stesso (o Allegato "85~ accluso alfAlegate "87 .

Dalle ricerche esperite presso 'UTC si & avuto modo di accertare che la superficie di are 20 dellz
particella 339 wveniva, a suo tempo, ricompresa tra | quozienti di terreno asserviti per
I'edificazione del piu volte menzionato fabbricato dell’esecutato, distinto in catasto al foglio 62,
particella n® 531, cosl come pud rilevarsi dalla concessione edilizia [Of Allegato “CI* acoiuso
aifAliegato "C7) ed anche dalla precitata tavola di progetto (Of Ategato "Ci4* accluse alfAliegato "C.
Pill in dettaglic da un attento esame dello stralcio di planimetria catastale riportato nel predetto
elaborato progettuale, da chi scrive riportato nellimmagine che segue per un piu immediato
riscontro visivo, si & avuto modo di rilevare I'ubicazione e I'ingombro della predetta particella
339 nonché lindicazione della sua originaria denominazione ivi indicata come “235 a "for
Alfegato "CI47 accluso alf Affegato "C7),

scala {2000 o

fpap

Dagli elaborati anzidetti si rilevava che la particella 339, ex 255 5, presentava una forma di tpo
triangolare e nsultava allocata in prossimita dell’attuale spigolo comune, lato Nord, delle due
particelle 351 e 235,

La denominazione della particella " 235 2” trova, peraltro, anche conferma nell’atto di donazione
redatto dal Notzio Nunzio MNappi, repertorio n® 6071 del 07.04.1983, trascritto nella
conservatoria dei registri immobiliari Il 03.05.1983 con numero 10496 di R.G.O. e N° 56903 di

b |
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- tipo di coltura: seminativo

- valore agricolo seminativo € 0,90 per mg

- superficie seminativo: mg 7.089

- superficie uliveto: mg 911

- superficie totale particella da considerare come seminative: maq 8.000 {mq 7.089 + mg 911)
Valore complessivo della particella 350: mqg 8.000 x €mg 0,90 = € 7.200,00

= Terreno distinto in Catasto Terreni al foglio 62, particella 259:
- tipo di coltura: uliveto
- valore agricolo uliveto € 1,68 per mq
- superficie uliveto: mg 750 mgq
Valore complessivo della particella 259: mg 750 % €/mg 1,68 = € 1.260,00

= Terreno distinto in Catasto Terreni al foglio 62, particella 263:
= fipo di coltura: uliveto
- valore agricolo uliveto € 1,68 per maq
- superficie uliveto: mg 6.510 mq
Valore complessivo della particella 263: mg 6.510 x €/mg 1,68 = € 10.936,80

= Terreno distinto in Catasto Terreni al foglio 62, particella 257:
= Lipo di coltura: seminativo e uliveto
= valore agricolo seminativo € 0,90 per mg
= valore agricole uliveto € 1,68 per mg
- superficie seminativo: mq 2.034
= superficie uliveto: mg 1.606 mq
Valore complessivo della particella 257:
mq 2.034 x €'mq 0,90 + mg 1.606 x €/mq 1,68 = € 4.528,68
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atti dal 28/05/1955 MOD51. N.42/82, riguardante I'mmobile distinto al foglio 62, part. 235, di
Ha 1.53.60 sin dallimpianto meccanografico del 16/04/1985.

Dal comparato raffronto dell’estratto di mappa del foglio 62 acquisito in data 31.12.2013 /o
Allegate "B acduso alfAllegate "8 con lo stralcio di planimetria catastale riportato nella predetta
tavola di progetto denominata “Allegato 3" (O Alegate "CI4” acouso alfAlegato "C7) chi scrive ha
avuto, altresi, modo di constatare che la particella 257, oltre alla gia evidenziata variazione
riguardante il tipe di coltura, presentava anche una configurazione geometrica ed una
consistenza superficiale differente, cosi come puo constatarsi “ichu oculi™ dalle seguenti
immagini estratte dai pradetti elaborati.

sgola. 2000
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Stralcio catastale contenuito nella tavola di Etralcio catastale acquisito # 31.12.2013

Progetto denominata "Alfegato 3
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Alla luce di tutto quante sopra posto in evidenza sl reputa congruo assumere quale pid
probabile valore di mercato della particella 354 quello discendente dalla media aritmetica tra il
valore dei fabbricati rurali insistenti sulla stessa ed il valore del solo guoziente di kerreno,

considerato libero da corpi edilizi, determinato con 'utilizzo dei VAM.

Tanto premesso, da mirate indagini di mercato compiute in zona & emerso per | fabbricati rurali
ad esclusivo servizio dei fondi agricoli, di epoca costruttiva non recente, con tpologia
costruttiva e stato di conservazicne analoghi a guelli di che trattasi, un valore medio unitario di
mercato che ascende intorno agli euro 50,00 al mg dirca.

Pertanto, atteso che i fabbricati rurali in guestione risultano complessivamente estesi 150 mg
circa, ne discende un piu probabile valore di mercato degli stessi pari a:

€ 50,00 % 150 mg = € 7.500,00

Qualora, invece, si considerasse la particella di terreno in questione libera da gqualsivoglia
costruzione, con riferimento  ai valori agricoli medi, ne discende, considerando quale coltura
quelia riportata nella visura catastale, il seguente valore:

- tipo di coltura: seminativo

= valore agricolo seminativo € 0,90 per mg

- superficie seminativo: mqg 330

Valore della particella di terreno: mg 330 x €/mg 0,90 = € 297,00

Pertanto il pil probabile valore di mercato della particella 354 & pari a:
(€ 7.500,00 + € 297,00)/2 = € 3.898,50

In definitiva, il piG probabile totale valore di mercato del compendio di terreni

agricoli di cui alle particelle 530, 350, 259, 263, 257, 339 e 354 ascende a
complessivi € 20.877,78 In c.t. € 29.900,00.

LA
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Stralcio foglfio di mappa acquisite 1 31.12.2013

Dopodiche lo scrivente dopo aver attentamente esaminato il predetto frazionamento ed avuta
definitiva conferma della precitata evidenziata discrasia riguardante la particella in guestione,
provvedeva in data 14.02.2014 a far aggiornare il foglo di mappa 62 del Comune di San Marco
Argentano.

Conseguentemente si procedeva pure ad aggiornare il foglio di mappa anzidetto riguardo alla
particella 257,

5i esaminava, pertanto, dapprima il frazionamento n. 356482 in atti dal 04/03/1991, da cui la
particella 257 dell’esecutato, estesa 3640 maq, traeva origine.

A seqguito di laboriose ricerche riguardanti pregressi redatti frazionamenti, si acclarava che la
configurazione geometrica della particella 257 oggetto di espropriazione, attualmente riportata
nello stralcio catastale del 31.12.2013 fof. A¥egare "8 27 acouse afidfegate "6 risultava essere
ancora quella che loriginaria particella 257 (estess 2640 mg) aveva sin dallimpianto

e
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Qualora si dovesse optare per una suddivisione in pib lotti il valore di ciascuno di essi pud
essere facilmente ricavato, atteso che per ogni singolo bene espropriato e stato da chi scrive
distintamente determinato il relativo pil probabile valore di mercato.

Cosenza 03 marzo 2014
IL CONSULENTE TECNICO D'UFFICIO
Firmato  (Dott. Ing. Alessandro Sirianni)

Allegati che costituiscono parte integrante della relazione:

»  ALLEGATO "A” VERBALE DI SOPRALLUOGE,

»  ALLEGATO "B8" VISLIRE CATASTALL PLANIMETRIE CATASTALI £ VISUIRE IPOTECARIE,

»  ALLEGATO 'O DOCUMENTAZTONE VARIA ACQUISITA;

v ALLEGATO "0 CORRISPONDENSA INTERCDRSA;

o ALLEGATO "ET PLANTMETRIE PIANG TERRA £ PIANG SEMINTERRATO, DELL TMMOBILE DISTINTT IN CATASTO
FABBRICATI, FOGLIO 62 PARTICELLA 531, S5UF I, RICOSTRUHTE A SEGUITO ODF RIEVAMENTO
PLANIMETRICO,

»  ALLEGATO 'FT DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFTCA  RELATIVA ALLTMMORBILE DISTINTD IN CATASTO
FABBRICATI, FOGLIO 62, PARTICELLA 531, S5UB i

v ALLEGATO G DOCUMENTAZIONE FOTOGRAFICA  RELATIVA AGLT IMMOGILT DISTINTT IN CATASTO
TERREND, FOGLIO 62, PARTICELLE AN, 530, 350, 339, 258, 263 257, 354

»  SPECIFICA COMPETENSE PROFESSTONALL

v RELAZTONE DESTINATA ALLA PUBBRLICASTONE SU INTERNET,

»  AOGERD “REASSTNVTIVO
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della particella n® 339 deffa particella n® 338

Pertanto, in oftemperanza a quanto disposto nel presente quesito lo scrivente pone in rilieve
che ha eseguito gli aggiornamenti afferenti alle particelle 339 & 257.

Riguardo agli altri immobili di cui alla certificazione notarile anzidetta non si sono rilevate
ulteriori difformita catastali.

Per quanto attiene in ultimo  al quoziente di terreno distinto in Catasto Terreni del Comune di
San Marco Argentano al foglio 62, particella 354, si rimarca ancora che sullo stesso si sono
rinvenuti dei corpi di fabbrica rurali allo stato utilizzati per ricoveri animali, attrezzi agricoli e
veicoli, che non sono attualmente riportati in catasto fabbricati,

In merito agll stessl, lo scrivente pone in rilevo che non ha proceduto al relativo
accatastamento, atteso che | fabbricati in questione, nelie tavole di progetto rinvenute, presso
I'UTC di San Marco Argentano, allegate alla pratica edilizia afferente alla costruzione del
fabbricato dell'esecutato, censito in catasto al foglio 62, part. 531, erano stati all'epoca indicati

nei predetti elaborati progettuali come oggetto di demolizione, cosi con piu segnatamente pud
8T
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