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TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

RELAZIONE Df CONSULENZA TECNICA

1. PREMESSA

Il Giudice deif'esecuzione del Tribunale Civile di Cosenza, dott. Giuseppe Greco,

nelludienza di prima comparizione del 24 luglio 2009 ha conferito al sottoscritto

Ingegnere Andrea Sijinardi, l'incarico di Consulente Tecnico ’'Ufficio neila procedura in

epigrafe.

|l Giudice ha formulato al C.T.U. i seguenti guesiti;

1) descrivere sinteticamenie i beni oggetts di pignoramento, corredandoli se del caso,con
riiievi fotografici e planimeiricied acceriars Ia consistenza degli stessinonché la
corrispondenza o meno con | dafi catastali nsulfanti dalla trascrizione del
pignoramento,dalie trascrizioni e iscrizioni anteriorila frascrizione dovra contenere per
ciascun bene pignorato,i saguenti element:

a ) ubicazione;

b ) caratleri generall e tipologici:

¢ } estensione;

d ) identificazione catastale;

8 } confini;

f) natura del diritto in capo af debitore e provenienza delfimmabile;

g ) vincoli locativi (precisando la data def contratio e della regisirazione) e
situazione di possesso;



2)

3)

4)

5}
8)

7}

h ) situazione urbanistica, precisando gii estremi degli strumenti urbanistici in

vigore, le destinazioni d'uso previste, le eventuali possibilita di edificazione,

ampliamento, cambiamento di destinazione d’uso, ristrutturazione, ecc.;
accertare se | fabbricali siano conformi o meno alfa concessione edilizia ( e,ove
possibile, precisare il costo defl'eventuale condono edilizio); .
stabilire, sulfa scorta def documenti prodotti se Fimmobile sia soggefto a limitazioni
legall, enfiteusi, contratti agrari, Ipoteche, privilegi, servitts o vincoli reali di ogni genere
e verificare la regolarita della documentazione of cui all'ari 567, comma 2 cod. proc,
Civ. eventualmente completandola { in particofare ricostruendo la continuits, per un
periodo non inferiore al ventennio, dei passaggi di proprieta relativi al bene).
Determinare if valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento; nelf'ipotesi di bene
indiviso, precisare se Fimmobile stesso sia divisibile €, in caso contrario,determinare i
valore della quota pignorata.
Suggerire f'opportunita di provvedere afla vendita in lotli separati indicandone i motivi:
Indicare il regime fiscale cui verra assoggettato 'eveniuale decrefo di trasferimento dei
beni oggetio della stima (imposta di regisiro o |.V.A. ) allegando certificazione rilasciata
dallesecutaio,
Redigere un prospetto nassuntivo ne/ quale Hporii:
a) la descrizione dei beni pignorati, evidenziando quale sia Fattuaie

identificazione catastale e le eventuali diffsrenze con oli identfificativi

catastali risultanti daf pignoramento;
b} le limitazioni legali, enfiteusi, contratii agraﬁ, ipoteche, privilegi, servitd,

vincoli reali di ogni genere e vincoli locativi insistenti sui beni pignorati,

SOPRALLUOGO

Aile ore 9.30 del giorno 24.07.2009, conformemente alla convocazione fatta, il C.T.U.
si & recato nel Comune di San Pietre in Guarano (CS), alla Via San Bruno, dove ha
provveduto: ad effettuare adeguata documentazione fotografica -all'interno
dellappartamente {Appendice “D1”), nonché, coadiuvato dalia propria collaboratrice,
a rilevare Fappartamento riportandone le misure su separato foglio (Appendice “A”);
ad effettuare adeguata documentazione fotografica del locale magazzino posto al
piano terra (Appendice “D2”) e a rilevare il magazzino riportandone le misure su
separato foglio (Appendice “A”); ad effottuare adeguata documentazione fotografica
del {erreno (Appendice “D3”) non molto distante dallappartamento sopra
menzionato; a redigere i verbale di sopraliuogo (Appendice *A”):



Alle ore 9.30 def giorno 30.07.2009, conformemente alla convocazione fatta, il C.T.U,
si & recato nei Comuni di Aprigliano alla c/da Quaresima e di Celico alia localita
Labonia, dove ha provveduto: ad effettuare adeguata documentazione fotografica dei
terreni  oggetto  di pignoramento  rispettivamente  (Appendice “D4™} e
(Appendice “D5”); a redigere if verbale di sopraliuogo (Appendice “B”).

Nel corso del sopralluogo presso i Comuni di Aprigliano (C8) e Celico (CS) il
8ig.  XXXXXXXXXXXXXX si impegnava a fornire al sottoscritto C.T.U. copia
folostatica dei contratti di locazione stipulati per i terreni sopra menzionati.

Alle ore 17.30 del giorno 25.08.2009, il C.T.U. riceve presso i proprio studio da parte
del sig. XOOXXXXXXXXXXX (figlio del debitore esecutato KXXROKXACKRKAKXXX)
copia del Contratto di fitto di fondo rustico (Allegato “1") del terreno sito ad
Aprigliano (CS) in c/da Quaresima e Autocertificazione (Allegato “2”) g firma del
sig. XXXXXXXXXXXX; a redigere il verbale di consegna documenti (Appendice “C”},



3. RISPOSTE Al QUESITI

Quesito n. 1: descrivere sinteticamente i benj oggetto di pignorarmento,corredandoli se
del caso,con rilievi fotografici e planimetricied accertare Ia consistenza degli
stessi,nonché la corrispondenza o meno con i dati catastali risultanti daffa trascrizione def
pignoramento,dalle trascrizioni e isciizioni anteriorila trascrizione dovra confenere per
clascun bene pignorato,i seguenti elementi-
a ) ubicazione;
b ) caratteri generali e tipologici:
¢ ) estensione;
d } identificazione catastale;
€ ) confini;
¥} natura def diritto in capo al debitore e provenienza dellimmobile;
g ) vincoli locativi (precisando la data def contratto e della registrazione) e
situazione di possesso; '
h ) situazione urbanistica, pracisando gii estremj degli strumenti urbanistici in
vigore, le destinazioni d'uso previste, Je eventuali possibilita dy edificazione,
ampliamento, cambiamento di destinazione d'uso, ristrufturazione, ecc.;

Descrizione degli_immobili_in_Comune di San Pietro in Guarano (CS):
L'immobile oggetto di perizia & rappresentato da un appartamento in un fabbricato

con struttura in cemento armato costruito prima del 1987 sito in via San Brunc e
distante 13 Km dal capoluogoe di Provincia (Cosenza). Pill precisamente
I'appartamento posto al piano primo con una superficie pari a mg 172 & c':dmposto
da sette vani di cui: quattro camere da letto, soggiorno-pranzo, cucina con
ripostiglio, bagno, disimpegno e due balconi (i due balconi sulla planimetria
catastale non sono riportati). L’appartamento si présenta in buone condizioni ad
eccezione di alcune macchie di condensa e muffa in bagno e nei ripostiglio. Nelle
stanze da letto indicate in planimetria con i numeri due e quattro (Appendice “E”)
alcune pareti sono state rivestite in cartongesso per eliminare le macchie di
condensa & nella stanza numero quattro anche parte del soffitto. | pavimenti per
lintero appartamento sonc in ceramica mentre nel disimpegno in gress
porcellanato; bagno e cucina sono rivestite su tutti i lati con piastrelle in ceramica.
Gli infissi interni sono in legno tamburato con rivestimento in materiale plastico e
tre di essi presentano una vetrata centrale, gl infissi esterni invece sono in
alluminio di color chiaro con vetro camera e awvolgibili in materiale plastico, su
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tutte le aperture esterne sono state montate delie zanzariere. Gli impianti idrico ed
elettrico sono del tipo soitotraccia tradizionale e in buone condizioni di funzionalita.
L'impianto di riscaldamento & autonomo con corpi scaldanti in alluminio e
bombolone esterno per approvvigionamento a G.P.L. condominiale.

L'immobile confina rispettivamente a Est con Fappartamento di proprieta della

-e con if vano scala; ad Ovest con fabbricato di proprieta dei
—e con corte condominiale; a Nord e Sud

con corte condominiale.

Si identifica catastalmente al Foglio N. 32 del Comune di San Pietro in:'G”uarano
(CS), Particella N. 543, sub. 5, Cat. A/3, Classe 2, vani 7 con rendita
catastale pari a Euro 361,52 (Allegato “67).

Altro bene nello stesso fabbricato & il magazzino al piano terra con una superficie
totale pari a mq 40 & compostc da due ambienti uno di mg 33,60 e laltro di
mq 6,40 mentre sulla planimetria catastale (Allegato “6”) si presenta come un
unice ambiente di mq 40. Il magazzino & in buone condizioni con impianto idrico
ed elettrico funzionanti, pareti intonacate con intonaco del tipo civile liscio,
pavimentazione in gress. Su una delle pareti del locale & stato predisposto un
piccoto lavabo rivestito con piastrelle.

Risulta confinante a Nord con corte condominale; ad Est con magazzino di
proprieta del Slg—a Sud con terrapieno; ad Ovest con vano scala
condominiale.

Si identifica catastaimente al Foglio N. 32 del Comune di San Pietro in Guarano
(CS), Particella N. 543, sub. 14, Cat. C/2, Classe 4, con rendita catastale pari a
Euro 88,83 (Allegato “6”). .
L'appartamento ed il locale magazzino risultano  entrambi di proprieta del
sig. XXXXXXXXXXXXXX ed acquistati con atto di compravendita per-Notaio
Gisonna del 31.12.1991 (Rep. 121984), trascritto il 20.01.1992 ai nn. 2703 RG. e
2576 R. P. (Allegato “10”).Il fabbricato, poiché realizzato antecedentemente
alfanno 1967 risulta privo di Licenza/Concessione Edilizia, nonché del Certificato
di Agibilita. Le unitd immobiliari sopra menzionate non sono soggette a vincoli di
natura ambientale efo urbanistica ed idrogeologica (Allegato “3”).L’ appartamento
ed il magazzino sopra descritti risultano occupati dal sig. XOOOOXOOOOKK.



Altro bene risultante nelio stesso Comune & un Fabbricato rurale della superficie
catastale di mq 8, distinto in catasto al Foglio N. 23, Particella N. 180
{Allegato “6”) il quale non & stato individuato sul posto perche non pil esistente.

Sono altresi presenti due appezzamenti di terreno distinti in Catasto Terreni con
Foglio N. 23; Particella N. 181, Qualitd Semin. Arbor., Classe 3 di mqg 3.350
(Allegato “6”) e Foglio N. 23, Particella N. 1222, Qualitd Semin. Arbor.,
Classe 3 di mg 1.600 {Allegato “6”). In totale i terreni misurano mq-- 4.950.
I terreni come si & potuto evingere dal sopralluogo effettuato (Appendice “A”)
sono incolti ma con la presenza di alberi di ulivo e querce. [l terreno identificato
con la particella N. 181 & confinante a Nord e a Est con lotti di altra proprieta;
a Sud sia con strada Comunale Via Cava Piscitelli che con lotto di altra proprieta;
ad Ovest con strada interpoderale. Il terreno identificato con la particeila N. 1222 &
confinanie a Nord, Sud ed Est con lotti di altra proprieta; ad Ovest con strada
interpoderale. La particelia N. 181 ricade in parte in. zona di espansione periferica
(C2); zona a viabilita esistente: zona destinata a verde pubblico con inedificabilita
assoluta. La particella N. 1222 ricade interamente in zona di espansione periferica
(C2) (Aliegato “3").

Tutti i ferreni sopra menzionati risultano di proprieta esclusiva del debitore
esecutato " |

on atto di compravendita per Notaio Gisonna de!
16.03.1992 (Rep 124501) trascrltto i101.04.1992 ai nn. 9123 R.G. e 7968 R. P.
{Allegato “10™).

| terreni appena descritti risultano liberi da qualsiasi contratto di fitto a favore dj
terzi ma ad uso esclusivo del proprietario.

Descrizione degii immobiii in_Comune di Celico {CS):

L'immobile oggetto di perizia & rappresentato da un terreno della superficie
catastale di mq 3.200, sito nel Comune di Celico (CS) alla localita Labonia e
distinto in catasto al Foglio N. 23, Particella N. 41, Qualita Pascolo, classe 1,
reddito dominicale Euro 4,96 (Allegato “77).

[l terreno che dista 40 Km dal capoluogo di Provincia (Cosenza) come si & potuto
evincere dal soprallyogo effettuato (Appendice “B”) risulta essere incolto, ma a
rotazione, viene coltivato a patate e grano, lrrigazione & garantita da una moto
pompa che aspira direttamente Facqua dal fiume che scorre nelle vicinanze.



La particella N. 41 ricade interamente in zona E per attivitd agricole o boschive
{Allegato “4”).

Il bene sopra menzionato risulta di proprieta esclusiva del debitore esecutato
sig. XXXOOXXXXXXXXX  con atto di compravendita per Nofaio Mlccmih del
16.01.1895 (Rep. 72907) trascritto il 07.02.1995 ai nn. 3964 R.G e 3512 R.P.
(Allegato “107), '

Qescﬁgjbne degli immobili in_Comune di Aprigiianc (CS):

L'immobile oggetio di perizia & rappresentato da un terrenc della superficie
catastale di mq 850, sito nel Comune di Aprigliano (CS) alla contrada Quaresima a
circa 44 Km dal capoluogo di Provincia (Cosenza). E' distinto in catasto al
Foglio N. 39, Particella N. 286, Qualita Ente Urbano (Allegato “8”). Sul quale
come dichiarato dal sig. XXOOOOKIOOXXX figlio” del debitore esecutato
KXXKXKXXXXXXXX & stato realizzato un fabbricato di proprietda dellente
ANAS. SpA (Allegato “8”) senza alcuna auterizzazione dello stesso
proprietario. Tale lotto confina con la particella N, 198, con la Strada Statale 108
bis e con ia particelia N. 286 di proprieta.

Altre bene & un terreno della superficie catastale di mg 204.525 distinto in catasto
al Foglio N. 39, Particella N. 286, Qualita seminativo irriguo, Classe 4, reddito
dominicale Euro 633,77 (Allegato “8”). Tale lotto confina con Ia Strada Statale
108 bis; con la Strada Comunale Serra Milillo — Tassitano e con terreni di altra
proprietd. # terreno come si & potuto constatare con i soprallucgo
(Appendice “B”) & coltivato per fa quasi totalita della superficie a patate e
lirrigazione & garantita da una moto pompa che aspira l'acqua direttamente dal
lage Arvo adiacente. 1l terreno & stato dato in locazione con regolare contratto di
affitto * CONTRATTO DI FITTO DI FONDO RUSTICO " redatto in data
S Aprile 2000 tra i sig. XXXXXXXXXXXXKX e il debitore esecutato
XXXXXXXXXXXKXX (Allegato “17).

La particella N. 285 ricade interamente in Zona residenziale di espansione a
caratteristica media (C1). La particella N. 286 ricade parte in zona residenziale di
espansione a caratteristica media (C1), la parte che costeggla la strada per una
larghezza di circa 5 m in zona F6, gran parte in zona agricola (E) e parte di quella
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che costeggia il lago Arvo in zona F3 (zone verdi con attrezzature varie)
(Allegato “5%).

Entrambi i lotti sopra menzionati risultano di proprieta esclusiva del debitore
esecutato sig. JCOOCOOOOXXXX con atio di compravendita per Notaio Gisonna

del 01.09.1995 (Rep. 160849) trascritio il 02.09.1995 ai nn. 20602 R.G e 16971 R,
P. {Allegato “10),

1



Quesito n. 2: accerfare se i fabbricali siano conformi o meno alla concessione edilizia
( &,0ve possibile, precisare il costo delf'eventuale condono edilizio);

-- COMUNE DI SAN PIETRO IN GUARANO (CS) ~

Per quanto riguarda le unitad immobiliari identificate in catasto rispettivamente al
Foglio N. 32,Particella N. 543 sub. 5 e sub. 14 del Comune di San Pietro in
Guarano (CS) come attestato dal responsabile del servizio tecnico i fabbrlcatl
sono siati realizzati prima del 1967, per cui prive di Licenza/Concessione
Edilizia, nonché Certificato di Agibilita (Allegato “3”),

Per quanto riguarda invece il fabbricato rurale di modesta entita (circa mq 8)
identificato in catasto a! Foglio N. 23, Particella N. 180 come da indagini in sito
non & pil possibile individuarlo sul Jotto.

== COMUNE DI APRIGLIANO (CS) CONTRADA QUARESIMA--

Per quanto riguarda Fimmobile identificato in catasto al Foglio- N, 39,
Particella N. 285 sub. 1 non sono stati rinvenuti atli di Concessione Edilizia e
Certificato di Abitabilita {Allegato “57).
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Quesito n. 3: stabilire, sulla scorta dei document prodotti.se Fimmobile sia soggetto a
limitazioni legali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, privilegi, serviti o vincoli reali di oghi
genere e verfficare fa regolanita della documentazione doi cui alf'art. 567, comma 2 cod.
proc. Civ. eventualmente completandola { in particolare ricostruendo la continuita, per un
periodo non inferiore al ventennio, dei passagqgi di proprieta relativi al bens).

FORMALITA’

Dallispezione meccanografica, svolta presso la conservatoria dei registri
immobiliari (Allegato “9”) risulta che, dal 02.01.1982 a 17.07.2009, gii
immobili sono stati aggetto delle seguenti formalita:

1. ISCRIZIONE CONTRO n. 12082 registro generale -e n. 1810 del
- redistro_particolare, iscritta in data 17.06.2000 a favore di BANCO DI
NAPOLI S.P.A contro XXXXXXXXXXXX, in relazione all IPOTECA
VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO
per un importo di £ 135.230.000 degli immobili siti ad APRIGLIANO
(C8), SAN PIETRO IN GUARANO (C8) { questa formalita grava su aitri
immobili non oggetto delia presente C.T.U)

2. TRASCRIZIONE CONTRO n. 34165 registro generale e n. 24357 del
registro particolare, _iscritta_in data 04.12.2004 a favore di INTESA
GESTIONE CREDIT! S.P.A. contro XXXXXXAXXXXX, in relazione ail
ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE D} PIGNORAMENTO
IMMOBILI, degli immobili siti ad APRIGLIANO (CS), CELIC@ {CS),
SAN PIETRO IN GUARANO (CS) ( questa formaiita grava su aitri
immobili non oggetto della presente C.T.U)

3. ISCRIZIONE CONTRO n. 12494 regisiro generale e n. 4919 del
registro_particolare, iscritta in data 30.03.2005 a favore di F.T.R.
S.P.A. coniro KXXXXXXXXXXX, in relazione alf IPOTECA SPECIALE
derivante da A NORMA ART. 77 DPR 29/09/1 973 NUM. 602, degli
immobili siti ad APRIGLIANO (CS8), CELICO (CS8), SAN GIOVANNI IN
FIORE (CS8, SAN PIETRO IN GUARANO (CS) ( questa formalita
grava su altri immobifi non oggetto della presente C.T.U)
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4. ANNOTAZIONE CONTRO n. 4407 registro generale e n. 636 del
registro _particolare, iscritta in data_20.02.2009 a favore di E-TR.
S.P.A. contro XXXXXXXXXXXX, in relazione alf ANNOTAZIONE A
ISCRIZIONE — RESTRIZIONE DI BENI. Formalita di riferimento
iscrizione n. 4919 del 2005.

VINCOLI

Dalle indagini svolte si & riscontrato che sul lotto distinto in catasto al Foglio N. 39,
Particella N. 285 esiste un vincolo che ne limita la vendita. Tale vincolo & dovuto
all'esistenza sul lotto di un fabbricato realizzato dallente AN.AS. S.p.A. distinto in
catasto al Foglio N. 39, Particella N. 285 sub. 1 (Allegato “8").

CONTRATTI AGRAR]

Del lotto distinto in catasto con Foglio N. 39, Particella N. 286 esiste un
CONTRATTO DI FITTO DI FCNDO RUSTICO ftra il sig. XXXOCOOOKXXXX ed
il debitore esecutato XXXOOOOOOOKKXX (Allegato “1”). Il contratto stipulato in
data 3 Aprile 2000 presso la sede della Federazione Provinciale Coltivatori
Diretti ha una validita di quindici anni con scadenza in data 1 Aprile 2015. Tale
contratto & rinnovabile per wulteriori quindici anni salve disdetta con lettera
raccornandata di aimeno un annc prima da una delle due parti.
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Quesito n, 4: Determinare i valore di mercato dei beni oggetto di pignoramento;
nellipotesi di bene indiviso, precisare se limmobile stesso sia divisibile e, jn caso
contrario,determinare it valore delia quola pignorata.

Criteri di Stima
I metodi di stima adottati per la vaiutazione degli immobili oggetto della presente
perizia sono i seguenti:

o Per l'appartamento, il magazzino e per | terreni ricadenti in zona C1 e
€2 (7zona ad espansione residenziale} si é reputato opportuno scegliere il

procedimento sinfetico comparativo ritenendolo pit idoneo a soddisfare
le esigenze pratiche della valutazione. Per procedere a taie tipo di stima si
& condofta un’indagine nella zona in oggetto allo scopo di venire a
conoscenza dei prezzi di mercato pill probabili. Le indagini di mercato sono
state articolate su due distinte ricerche:

- mediante indagini dirette incentrate su una puntuale disamina di

immobili di analoghe caratteristiche a quelli in oggetto;

- mediante indicatori di mercato da individuare su qualificate pubblicazioni
nel settore immobiliare. o

- mediante delibera di giunta comunale relativa aila determinazione deij
valori delle aree edificabili ai fini delfICI. '

o Per iterreni ricadenti in zona k (terreni agricoli) si & reputato opportuno
scegliere il metodo basato sui Valori Agricoli Medi (V.A.M.), metodo per fa
valutazione di fondi agricoli in zone sfornite di mercato. Con applicazione
di questo metodo di stima si & faito riferimento al Bolflettino Ufficiale della

‘Regione Calabria, riferito ai vafori agricoli medi per eftaro e per t:po di

coltura dei terreni compresi nelle singole regioni agrarie della Prownc:a di
Cosenza (L. 22.10.1 971, n. 865 art. 16 modificata dalla L. 28.01.1977, n. 10
art. 14) per l'anno 2007.
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VALUTAZIONE DEGL! IMMOBILI

S Pl OING N S} — APPART NTO

Foglio N. 32, Parti N. 543 ,

Calcolo delfa superficie commerciale equivalente fotale, considerande ai fini della

valutazione economica, i balconi come pertinenza esclusiva dei vani principali
viene determinata secondo il seguente prospetto:

PORZIONE IMMOBILIARE / SUPERFICIE COEFFICIEN SUPERFICIE
DESTINAZIONE D’USO LORDA REALE TE COMMERCIALE
(MQ) RIDUTTIVO | EQUIVALENTE
(MQ)
Superficie coperta 1° piano 158 1.00 158
balconi 14 7030 420

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalent determinate
di conseguenza, sono stati desunti dal D.P.R. n. 138 de! 23.03 1 998,

Probabile valore di mercafo dellimmobile, considerato quanto gia sopra detto e [a

specifica posizione delfimmobile (che conferisce allo stesso una sufficiente
commerciabilita) nonché date le particolari caratteristiche gia descritte prima
dalfindagine effettuata, su immobili simili neila zona in questione e nei paesi
timitrofi si & rilevato che i prezzi unitari di mercato risultano essere variabili nel
seguente intervallo di valori.

P. U MIN | P. U. MAX | P. U. MEDIO

Assumendo, pertanto, in via cautelativa il valore medic e considerando la
superficie commerciale equivalente totale prima definita, per 'immobile in oggeito
si ha:
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Sup. comm. equiv. (mg) x p. u. medio (€/mgq) =

=162,20 (mq) x 550,00 (€/mq) = € 89.210,00

in cifra tonda;
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S PIETR ARANO ~ MAGAZZI

Foglio N. 32, Particella N. 543, sub. 14

PORZIONE iMMOBILIARE / SUPERFICIE COEFFICIEN SUPERFICIE
DESTINAZIONE D'USO LORDA REALE TE COMMERCIALE
MQ) RIDUTTIVO | EQUIVALENTE
(MQ)
Superficie coperta piano terra 40 | 0.25 10

Nella quale i coefficienti riduttivi e le superfici commerciali equivalenti determinate
di conseguenza, sono stati desuntj dal D.P.R. n. 138 del 23.03.'199_8.

Probabile valore di mercalo del jocale magazzino, considerato quanto gia sopra

detto | prezzi unitari di mercato risultano essere variabili nel seguente intervallo
di valori.

P.U MIN | P.U. MAX | P. U. MEDIO
(EmMQ) EMQ) (€EMQ)
350,00 10 | 425,00

Assumendo, pertanto, in via cautelativa il valore medio e considerando la
superficie commerciale equivalente totale prima definita, per Pimmobile in oggetio
si ha:

Sup. comm. equiv. (mg) x p. u. medio (€/mq) = o
=10 (mq) x 425,00 (€/mq) = € 4.250,00
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SAN PI GUARA CS) - TERRENO
Foglio N. 23, Particella N. 181

Come da Certificato di Destinazione Urbanistica ( Allegato “3”) rilasciato dal
Comune di San Pietro in Guarano (C8}) (protocolio n. 5286 de! 06.08.2009 ) la
superficie di terrenc oggetto della presenta perizia che sara presa in esame & di
mq 3.096 anziché mq 3.350 dal momento che mq 239 sono destinati alla viabilita
esistente € mq 15 destinati a verde pubblico. il probabile valore di mercato del
terreno in oggetto & dato da:

sup. (mq) x p.u. (€/mq)=3.096 (mq) x 18,24 (€/mq) = € 56.471 .04

in cifra tonda:

IETR ARAN —TERR
lio N. articell 22

Il probabile valore di mercato det terreno in oggetto & dato da:

sup. (mq) X p.u. (€/mq) = 1.600 (mq) x 18,24 (€/mq) =€ 29.184,00

in cifra tonda:
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CELICO(CS) ~T ENOC

Foglio N. 23, Particeila N. 41

Con l'applicazione del metodo di stima basato sul calcolo dei Valori Agriédli Medi
(V.A.M), si & fatto riferimenio al Bollettino Ufficiale delia Regione Calabria, riferito
ai vatori agricoli medi per eftaro e per tipo di coltura dei terreni compresi neile
singole regioni agrarie della Provincia di Cosenza (L. 22.10.1971, n. 865 art. 16
modificata dalla L. 28.01.1977, n. 10 art. 14) per Fanno 2007,

LA REGIONE AGRARIA in esame & la N. 4

Il sistema operativo della stima é riportato nelle tabelle allegate (Appendice “H”)

che permettono, con il loro sviluppo inteqgrale, di pervenire al probabile valore gei

fondo da stimare.

Il probabile valore di mercato del terreno in oggetto calcolato tramite i V. A. M ed i
coefficienti correttivi determinati in base alie tabelle allegate & pari a:

sup. (mq) x p. u. (€/mq) = 3.200 (mq) x 1,30 {€/mq) =€ 4.160,00
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APRIGLIANQ {CS) - TERRENO

Fogli 23, Parti 285

<< TERRENO Foglio N. 39, ParticellaN. 285 —ZONA C1 >>

I sottoscritto C.T.U. ad oggi non & in condizioni di attribuire al terreno in esame un
vaiore di mercato appropriato in quanto in tempi passati sullo stesso & stato
costruito da terzi senza alcuna autorizzazione del 8ig. XXXXXXXXXXXXXX (come
dichiarate dal figlio sig. XXXOGXXOOKK ) un immobile per il quale come
certificato dal comune di Aprigliano ( Allegato “5”) non sono stati rinvenuti atii di
concessione edilizia o certificati di abitabilita ma che risulta comunque
accatastato. Applicando la formula per la determinazione del valore di mercato,
risulta che questo sarebbe pari a circa € 15.300,00 se su di esso non fosse stato
costruito da terzi (AN.A.S. S.p.A.) limmobile distinto in catasto al Foglio N. 39,
Particella N. 285 sub. 1. a

[sup. C1(mq) +sup, F&] x p. u. (€/mq) =
=[ 769 (mq) + 81 (mq) ] x 18,00 (&/mg) =
=850 x 18,00 (€/mg)= € 15.300,00
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APRIGLIANO (C8) — TERRENQ
Foglio N. 23, Particella N. 286

Poiché il fondo da stimare ricade in piti zone con destinazione urbanistica diversa
(C1, E, F3, F8), il sottoscritto sulla base del Cerificato di Destinazione Urbanistica
(certificato N ° 35 del 10.08.2009 ), dello stralcio P.R.G. e catastale
{ Allegato “5”) rilasciati dal Comune di Aprigliano (CS) ha determinato la
superficie in mq di ciascuna zona che ricade allinterno della perimetrazione
catastale della particella N. 286.

Di seguite viene proposta la tabella riassuntiva delle varie zone a destinazione
urbanistica che compongono la particella N. 286 e relativi metri quadrati (mq):

Foglio Particella ha. are.ca qualita’ classe Dest. nota
Urban,

39 288 01.76.44 C1
39 286 00.22.69 F6 | Fascia di nispetto str
lunge fa zona C1

39 : 286 15.56.89 Semin. 4 E

frrig.

39 2886 00.42.84 F6 Fascia di rispetfo str
lungo la zona £

39 286 02.46.39 F3
39 285 00.07.69 1 Superificie occupata
fabbricato rurale priv
qualsiasi permessc

costruire

39 285 00.00.81 Fo Fascia di rispetfo str
lungo la zona C1

Con lapplicazione del metodo ¢i stima basato sul calcolo dei Valori Agricoli Medi
(V. A. M), si & fatto riferimento al Bollettino Ufficiale delia Regione Calabria, riferito
ai valori agricoli medi per ettaro e per tipo di coltura dei terreni compresi nelle
singole regioni agrarie della Provincia di Cosenza (L. 22.10.1971, n. 865 ait. 16
modificata dalla L. 28.01.1977, n. 10 art. 14) per 'anno 2007.
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LA REGIONE AGRARIA in esame & laN. 8

il sistera operativo della sfima é riportato nelle tabelle allegate (Appendice “G")

che permeitono, con il foro sviluppo integrale. di pervenire al probabile valore dsi

fondo da stimare.

H probabile valore di mercato del terreno in oggetto calcolafo framite i V. A, M ed |
coefficienti correttivi determinati in base alle tabelle allegaie € pari a:

<< TERRENO Foglio N. 39, ParticeliaN. 286 —ZONA E >> -
[sup.E(mq)+sup.F6] x p. u. (€/mq) =

=[155.689 (mq) + 4.284 (mq) | x 1,06 (€/mq) =
= 159.973 x 1,06 (€/mq) = € 169.571,38

in cifra tonda:

<< TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 — ZONA C1 ) >

Per la stima del terreno ricadente in zona C1 si applica il primo metodo di stima
mediante indagini di mercato nel comune in oggetto e nei comuni limitrofi.

[sup. C1(mq)+sup.F61 x p. u. (€/mq) =
=[17.644 {mq) + 2.269 (mq) ] x 18,00 €mq) =
= 19.913 x 18,00 (€/mq) = € 358.434,00

in cifra tonda:
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<< TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 ~ZONA F3 >

Alla zona F3 non viene assegnato alcun valore di mercato in quanto destinata a

zona verde con attrezzature dal Piano Regolatore Generale del Comune di
Aprigliano (CS).

Quesita n. 5: Suggerire I'opportunitd di provveders alla vendita in lothi separati
indicandone | motivi;
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| beni oggetto di pignoramento risultano indipendenti I'uno dalfaltro per cui il
sottoscritto C.T.U. ritiene che sia possibile fa vendita dei lotti separatamente.
Di seguito viene riportata la tabella riassuntiva dei diversi lofti in oggette con
relativo vaiore di mercato.

APPARTAMENTO Foglio N. 32, Particelia N. 543, sub. 5
sito nel Comune di SAN PIETRO IN GUARANQ_ (CS).

PROBABILE VALORE Di MERCATO = € 89.000,00

MAGAZZINO Foglio N. 32, Particella N. 643, sub. 14 sito
nel Comune di SAN PIETRO IN GUARANO (CS).

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € _4.250,00

TERRENO Foglio N. 23, Particella N. 181 sito nel
Comune di SAN PIETRO IN GUARANO {CS).-

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € _56.500,00

La tabeffa continug of seguite >
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TERRENO Foglio N. 23, Particella N. 1222 sito nel
Comune di SAN PIETRO IN GUARANO (CS).

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 29.200,00

TERRENO Foglio N. 23, Particella N. 41 sito nel
Comune di CELICO (CS).

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 4.160,00

TERRENO Foglio N. 23, Particella N. 285 sito nel
Comune di APRIGLIANO (CS) c/da QUARESIMA.

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 15.300.00
T e e —— e - et T 380 W N o WS

VENDITA LIMITATA

TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 ZONA E sito
nel Comune di APRIGLIANO (CS) c/da QUARESIMA.

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 169.600.00

TERRENO Foglio N. 39, Particeila N. 286 ZONA C1
sito nel Comune di APRIGLIANO (CS) c/da
QUARESIMA.

PROBABILE VALORE DI_MERCATO = € 358.400,00
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Quesito n. 6: Indicare il regime fiscale cui verra assoggettato Feventuale decreto di
trasferimento dei  beni oggstto delfa stima (imposta di registro ¢ LV.A.) allegando
certificazione rilasciata dall'esecutato;

Il regime fiscale, cui verra assoggettato I'eventuale decreto di trasferimento dei
beni oggetto della stima (imposta di registro o 1.V.A.) & quello relativo allimposta di

registro, in quanto il debitore esecutato, 8ig. XXXXXXXXXXXXXX, proprietario dei
beni oggetto di pignoramento & persona fisica (Allegato “27).
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Quesito n. 7: Redigere un prospstto riassuntivo nel quale riporti:

a) la descrizione dei beni pignorati evidenziando quale sia lafiuale identificazione

catasiale e le eoventuali differenze con gli identificatii  catastali risultanti dal

pignoramento;

b} le limitazioni legali, enfiteusi, contratii agrari, ipoteche, privilegi, servitd, vincoli reali di
ogni genere e vincoli focativi insistenti sui beni pignorati.

Punt_g a)

DESCRIZIONE DEI BEN! E DIFFERENZE CATASTALI
e e Deit E UIFFERENZE CATASTAL|

DESCRIZIONE

BENE PIGNORATO

IDENTIFICATIVO Foglio | Particella | Sub | Categoria | Classe | Consistenza
CATASTALE

IDENTIFICATIVO 32 543 & A/3 2 7 vani
CATASTALE
RISULTANTE DAL
PIGNORAMENTO

IDENTIFICATIVO 32 543 5 AS3 2 7 vani
CATASTALE
ATTUALE

BENE PIGNORATO

S e S

Classe ! Consistenza

IDENTIFICATIVO | Foglio lla | Sub | Categoria
CATASTALE

IDENTIFICATIVO 32 543 L C2 4
CATASTALE '
RISULTANTE DAL
PIGNORAMENTO

IDENTIFICATIVO 32 543
CATASTALE
ATTUALE —
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BENE PIGNORATO

it R

Particella

IDENTIFICATIVO Foglio
CATASTALE

IDENTIFICATIVO 23 181
CATASTALE

RISULTANTE DAL

PIGNORAMENTO

IDENTIFICATIVO 73 181
CATASTALE ATTUALE |23 1222

BENE PIGNORATO

IDENTIFICATIVO
CATASTALE

Consistenza

IDENTIFICATIVO
CATASTALE RISULTANTE
DAL PIGNORAMENTO

23

8 mq

IDENTIFICATIVO
CATASTALE ATTUALE

23

180

8 mg
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BENE PIGNORATO

IDENTIFICATIVO
CATASTALE

DESCRIZIONE

o

o i AR

Consistenza

IDENTIFICATIVO
CATASTALE RISULTANTE
DAL PIGNORAMENTO

441

IDENTIFICATIVO
CATASTALE ATTUALE

23

41

BENE PIGNORATO

IDENTIFICATIVO
CATASTALE

IDENTIFICATIVO
CATASTALE RISULTANTE
DAL PIGNORAMENTO

IDENTIFICATIVO
CATASTALE ATTUALE

Punto b)
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ISCRIZIONE CONTRO n. 12062 registro generale e n. 1810 del
registro particolare, iscritta in data 17.08.2000 s favore di
BANCO Di NAPOLI S.P.A contro XXXXXXXXXXXXK, in relazione
al’ IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A
GARANZIA DI MUTUO per un importo di £ 135.230.000 d'éQ‘Ii
immobili siti ad APRIGLIANO (CS), SAN PIETRO IN GUARANO

(CS) ( questa formalita grava su akiri immobili non oggetto della

4 presente C.T.U.)

TRASCRIZIONE CONTRO n. 34165 registro generale e n.

| 24357 del registra particolare, iscritta in data 04.12.2004 3

favore di INTESA GESTIONE CREDITI S.P.A. contro

: XXKXXKXAXKXX, in relazione all’ ATTO ESECUTIVO ©

. CAUTELARE - VERBALE Di PIGNORAMENTO IMMOBILI, degli
| immobili siti ad APRIGLIANO (CS), CELICO (CS), SAN PIETRO
] IN GUARANO (CS) ( questa formalita grava su altri immobili non

oggetto della presente C.T.U.)

ISCRIZIONE CONTRO n. 12494 registro generale e n. 4919 del
registro particolare, iscritta in data 30.03.2005 a favore_ di
ET.R. 8.P.A. contro XXXXXXXXXXXX, in relazione alf
POTECA SPECIALE derivante da A NORMA ART. 77 DPR
29/09/1973 NUM. 602, degli immobili siti ad APRIGLIANG (CS),
CELICO (CS), SAN GIOVANNI IN FIORE (CS9, SAN PIETRO IN
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GUARANO (CS) { questa formalita grava su altri immobili non

oggetto deila presente C.T.U.)

ANNOTAZIONE CONTRO n. 4407 registro generale e n. 636
del registro particolare, iscritta in data 20.02.2008 a favore_di
ET.R. 8P.A. contro XXXXXXXXXXXX, in relazione all
ANNOTAZIONE A ISCRIZIONE — RESTRIZICNE Df BENL

Formalita di riferimento iscrizione n. 4919 del 2005.

Dalle indagini svoite si & riscontrato che sul Iotto distinto in

catasto al foglio N. 38 particeila 285 esiste un vincolo che ne
limita la vendita. Tale vincoio & dovuto alf’esistenza sul
lotto di un fabbricato realizzato dall’ente A.N.A.S. s.p.a.

distinto in catasto al foglio N. 39 particella 285 sub. 1.

Del iotfo distinto in catasto con Foglic N. 39 particelia N. 286
esiste un CONTRATTO DI FITTO DI FONDO RUSTICO tra
il sig. O0000KXXXXXXX ed il debitore esecutato
XXXXXXXXXXXXXX (ALLEGATO “1”}. If contratto stipufato
in data 3 Aprile 2000 presso la sede della Federazione
Provinciale Coltivatori Diretti ha una validita di quindici

= anni con scadenza in data 1 Aprile 2015.
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Ritenendo di avere espletato il mandato conferitogli dal G. E., rassegna la
presente relazione.

Pietrafitta li, 01.09.2009

It Consulente Tecnico &’Ufficio
Ing. Andrea Sijinardi
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APPENDICE
“A,’

Verbale di sopralluogo del
24 Luglio 2009
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APPENDICE
“B”

Verbale di soprailuogo in prosecuzione del
30 Luglio 2009
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APPENDICE
“C”

Verbale di consegna documenti del
25 Agosto 2009

46



47



48



APPENDICE
iiFH

Tavola dei Quantili di Student
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Tavola dei Quantili di Student

n P
gradi di liberta Percentuale del 95%
1 6.3137
2 2.9200
3 2.3534
4 2.1318
5 2.0150
6 1.9432 ]
7 1.8946
8 1.8595
9 1.8331
10 1.8125
11 1.7959
12 1.7823
13 1.7709
14 1.7613
15 1.7531
16 1.7459
17 1.7396
18 1.7341
19 1.7291
20 1.7247
21 1.7207
22 1.7171
23 _ 1.7139
24 1.7109
25 1.7081
26 1.7056
27 1.7033
28 1.7011
29 1.6991
30 1.6973
40 1,6839
50 1,6759
60 1.6706
70 1.6669
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APPENDICE
“G”

Sistema operativo di stima del valore di mercato

dei terreni siti nel Comune di Aprigliano (CS) e nei
Comum limitrofi,
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Si determina it valore unitario mediante i metodo sintetico-comparativo, in
relazione ai valori scaturenti dafle indagini di mercato ( indirette e dirette),
utilizzando il pracedimento statistico matematico deflintervalio di confidenza di cui
viene fatto un breve cenno di seguito. _

Con I utilizzazione di tale metodologia si & in grado di determinare, in maniera
matematica, l'intervailo entro il quale, con la probabilita del 95%, puo ricadere i

vaiore medio unitario da attribuire al terreno oggetto di stima.

L'intervallo di valori risulta in particolare dato da:

Vm + valore dei quantici della T dij Student

dove Vm rappresenta il valore medio dei dati rilevati.

Comune di APRIGLIANG {CS): Coltura V.A M. £/ha
Seminativo €5.025,13
Seminativo arb. € 10,596 ,47
Seminativo irr, €458.831,78
Seminativo irr. Arb. | € 13.546.01
Comune di PIETRAFITTA (CS): .
Seminativo € 4.369,68
Seminative arb, € 9.394 81
Seminativo irr. €10.268,75
Seminativoirr. Arb. | € 13.436,77
Comune di SAN GiOVANNI IN FIORE {CS):
Seminativo €4.369,68
Seiminativo arb, €9.394.81
Seminativo ir. €10.268,75
Seminativoirr. Arb. | €1 3.438,77
Comune di PEDACE (CS}):
Seminativo € 4.369,68
Seminative arb, € 9.394,81
Seminativo ir. € 10.268,75
Seminativo irr. Arb. | €1 3.438,77
Comune di PIANE CRATI {C8})
Seminativo €10.487,23
Seminative arb, € 14,201 46
Seminativo irr. € 25.344 14
Seminativo jrr. Arb. | € 24.033,24
Comune di FIGLINE VEGLIATURO (CS):
Seminativo €5.025,13.
Seminativo arb. € 10.596,47
Seminativo iir. £€9.831,78
Seminativo irr. Ads. | €1 3.545.1
Comune di CELLARA {CS):
Seminativo €5.02513
Seminativo arb. € 10.596,47
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Seminativo irr. €9.831,78
. Seminativo irr. Arb. | € 13.546,01
Comune di SANTO STEFANO Di ROGLIANG {CS): '
Seminativo €5.025,13
Seminativo arb. € 10.596,47
Seminativo irr. € 9.831 78
Seminativo irr. Arb. | € 13.546 01
Comune di PARENTI {CS):
Seminativo €5.025 13
Seminativo arb. € 10.596,47
Seminativo irr. €9.831,78
Seminativo irr. Arh. | € 13.548,01
fotale | €381.473.05
valore medio | € 10.596 47
deviazione € 4.653,25
Nella tabella sono riportati i calcoli effettuati per la determinazione delfintervalio di

confidenza:

Funzione statistica €mq
valore madio del campione € 10,596,47
deviazione standard €4,653,25
errore standard: deviazione standardfradice
Quadrata
del numero delle osservazion £775,54
quantili = mumero gradi di liberfa meno uno ]
corrispondenti alla probabilita del 95%) €1,89
quantili x erore standard €1.311,13

Dai dati contenuti nella precedente tabeila si ottiene:

intervallo di confidenza = (€ 10.800,00 + 1.300,00) €/ha

lintervallo di valori sopra calcolato fornisce lindicazione del possibile valore di
massimo e minino da adottare (rispetto al valore medio zonale pari a 10.600,00
€/ha) e rappresenta [lintervallo nel Quale con la probabilita del 95% viene
generalmente compreso i valore medio unitario della coltura a seminativo

ricadente nella zona in cui risuita ubicato if fondo agricolo oggetto di stima. Si
riporta, nel seguente prospetto, lintervallo zonale entro il quale pud essere
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assunto il valore di mercato che pud essere attribuito al terreno, relativamente aila

coltura seminativa irrigua:

Valore di mercato | Valore medio di | Valore di mercato
minimo (€/ha) zona {€/ha) massimo (€/ha)

€ 11.800,00

| €9.300,00

I presenti valori di mercato sono espressi in euro per eitaro ( €/ha }: ma, per
questione di comaodita viene riportato ne! successivo prospetto i valori di mercato
espressi in euro al mefro quadro {(€mqg):

Valore di mercato | Valore medio di | Valore di mercato
minimo (€/mq) zona (€/mq) massimo (€/mq)

€ 0,93 €1,19

L'esame dei risultati contenuti evidenzia che, per la specifica coltura agricola,
esiste una forte variabilita della valutazione a causa delle variabilita dei fattori
estrinseci ed intrinseci caratterizzanti Je caratteristiche dei fondi.

Si ritiene opportuno al fine di determinare il valore di mercato del fondo assumere
come valore probabile di mercato il valore medio dij zona 1,06 €/mq.
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APPENDICE
“HH

Sistema operativo di stima del valore di mercato

dei terreni siti nel Comune di Celico (CS) e nei
Comuni limitrofi.
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Si determina il valore unitario mediante il metodo  sintetico-comparativo, in

relazione ai valori scaturenti dalle indagini di mercato ( indirette e dirette),

utiizzando i# procedimento statistico matematico dell'intervallo di confidenza di cui

viene fatto un breve cenno di segquifo.

Con I’ utilizzazione di tale metodologia si & in grado di determinare, in maniera

matematica, l'intervallo entro il quale, con la probabilita del 95%, pué ricadere il
valore medio unitario da aftribuire al terreno oggetto di stima.
Lintervallo di valori risulta in particolare dato da:
Vm + valore dei quantici delta T di Student
dove Vm rappresenta il valore medio dei dati rilevati.
Comune di CELICO (CS): Coltura V.A M. €/ha
Seminativo € 4.369,68
Seminativo arb. € 9.394 81
Seminativo irr, € 10.268,75
Seminativo iir. Arb. | €13.438.77
Comune di ROVITO {(CS);
Seminativo €10.487.23
Seminativo arb., €14.201,46
Serninativo rr, € 25,344 14
Seminativo irr. Arb. | £ 24.033 24
Cotnune di SAN PIETRO IN GUARANO {CS):
Seminativo € 4.369,68
Seminativo arb. € 9.394,81
Seminafivo irr, € 10.288,75
: _ Seminativo irr. Arb. | € 13.438,77
Comune di SPEZZANO DELLA SILA (CS):
Seminativo € 4,360,68
Seminativo arb. € 9.394,81
Seminativo irr. € 10.268,75
Seminativo irr. Arb. | € 13.436.77
Comune di CASQOLE BRUZIO {CS):
Seminativo €10.487,23
Seminativo arh. € 14.201,46
Seminativo irr, €25.344 14
Seminativa irr, Arb. | € 24.033,24
totale | €260.542 17

valore medic | € 13.027,11

deviazione

|- €6.685,08
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Nella tabella sono riportati i calcoli effettuati per la determinazione dell'intervailo di

confidenza;
Funzione statistica €img

valore madio del campione € 13.027,11
deviazione standard ' €6.685,06
errore standard: deviazione standard/radice

quadrata del numero delle osservazioni € 1.494,82
quantili = mumero gradi di liberta meno uno

corrispondenti alla probabilita del 85%) €1,73
ljuantifi X errore standard € 2.586,04

Dai dati contenuti nella precedente tabella si ottiene:
intervallo di confidenza = (€ 13.000,00 + 2.600,00) €/ha

lintervallo di valori sopra calcolato fornisce lindicazione del possibile valore di
massimo e minino da adottare (rspetto al valore medio zonale pari a 13.000,00
€/ha) e rappresenta Tlintervallo nel quale con la probabilita del 95% viene
generalmente compreso il valore medio unitario della coltura a seminativo
ricadente nella zona in cui risulta ubicato i fondo agricolo oggetto di stima. Si
riporta, nel seguente prospetto, Fintervallo zonale entro i quale pud essere
assunto il valore di mercato che pué essere attribuito af terreno, relativamente alla
coltura seminativa irrigua:

Valore di mercato Valore medio di | Valore di mercato
minimo {€/ha) zoha (€/ha) massimo (€/ha)

| €10.400,00 € 15,600,00

I presenti valori di mercato Sono espressi in eura per ettaro ( €/ha ), ma, per
questione di comodita viene riportato nel successivo prospetto i valori di mercato
espressi in euro al metro quadro (€mq):

FVanre di mercato | Valore medio di | Valore di mercato
minimo (€/mq) zona (€/mq) massimo (€/mq)
L €_1 ,04 € 1,56 ]
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L'esame dei risultati contenuti evidenzia che, per la specifica coitura agricola,
esiste una forte variabilita della valutazione a causa delle variabilita dei fattori
estrinseci ed intrinseci caratterizzanti le caratteristiche dei fondi. _

Si ritiene opportuno al fine di determinare il valore di mercato del fondo assumere
come valore probabiie di mercato it valore medio di zona 1,30 €/mq.
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APPENDICE

“I”

Stralcio del Bollettino Ufficiale della Regione
| Calabria del 24.04.2008 delle
Regioni Agrarie della Provincia di Cosenza e dei

V. A. M (Valori Agricoli Medi)
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ALLEGATO
“1 L}

Copia Contratto di fitto di fondo rustico

Terreno in Aprigliano (CS)

alla c/da Quaresima
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ALLEGATO
“2”

Copia Autocertificazione
del sig. XOXOOOOOOXXX
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ALLEGATO
“3”

Documentazione rilasciata dall’Ufficio Tecnic___q del

‘Comune di San Pietro in Guarano (CS)

- Attestato; |
- Certificato di destinazione urbanistica;

- Verbale di deliberazione della giunta comunale relativo alla
determinazione dei valori delle aree edificabili ai fini dell’ICI.
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ALLEGATO
“4”

Documentazione rilasciata dall’Ufficio Tecnico del

Comune di Celico (CS)

- Certificato di destinazione urbanistica;
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ALLEGATO
“5!!

Documentazione rilasciata dall’Ufficio Tecnico del

Comune di Aprigliano (CS):

- Certificato;

- Certificato di destinazione urbanistica;
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ALLEGATO
“6”

Documentazione catastale

Comune di San Pietro in Guarano (CS)

visure ( Foglio N. 23 particelle NN. 180,181,1222);
estratto di mappa con individuazione dej terreni;
visure ( foglio N. 32 particella N. 543 sub. 5 e sub. 14);
estratto di mappa con individuazione del fabbricato; .
planimetria catastale appartamento;
planimetria catastale magazzino.
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ALLEGATO
“7!!

Documentazione catastale

Comune di Celico (CS)

- visura { Foglio N. 23 particella N. 41);
- estratto di mappa;
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ALLEGATO
“8!5

Documentazione catastale

Comune di Aprigliano (CS)

visure ( Foglio N. 39 particelle NN. 285, 286);
estratio di mappa;

planimetria catastale del fabbricato realizzato dall’A.N.A.S.
s.p.a..
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ALLEGATO
“9!5

Copie visure immobiliari
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ALLEGATO
“10”

Copia Relazione notarile ventennale
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TRIBUNALE ORDINARIO DI COSENZA
SEZIONE ESECUZIONI IMMOBILIARI

G.E. dott. Giuseppe SICILIA

PROCEDURA N° 144/2004 R.G.E.l.
promossa da
INTESA GESTIONE CREDITI S.p.A.
BANCA CARIME S.pA.
BANCA ANTONVENETA S.pA.
INTERBANCA S.p.A.
Contro

Consulenza Tecnica d’Ufficio
Integrazione RELAZIONE

I C.T.U.

Udienza di rinvio: 12.04.2021 ing. Andrea Sijinardi




lil.mo Giudice dell'Esecuzione,

Il sottoscritto ing. Andrea SIJINARDI ctu della procedura n. 144_2014 RGEI, in
riferimento ai chiarimenti richiesti in sede di udienza del 05.01.2021, espone
quanto segue:

1. Premessa

Del terreno sito nel Comune di Aprigliano (CS) identificato in catasto con il foglio
39 particella 286 poicheé ricadeva in piu zone con destinazione urbanistica diversa
(C1, E, F3, F6), il sottoscritto sulla base del Certificato di Destinazione Urbanistica
(certificato N. 35 del 10.08.2009 ), dello stralcio P.R.G. e catastale
rilasciati dal Comune di Aprigliano (CS) aveva determinato la superficie in mq di
ciascuna zona che ricadeva allinterno della perimetrazione catastale della
particella N. 286 ed aveva attribuito ai lotti determinati un valore ad eccezione
della zona F3 in quanto destinata a zona a verde con attrezzature dal Piano
Regolatore Generale del Comune di Aprigliano (CS) e quindi di fatto privo di
qualsiasi utilizzazione da parte del debitore esecutato. Ovvero questa porzione di
superficie poteva essere in qualsiasi momento oggetto di esproprio da parte del
Comune di Aprigliano oltre ad essere lambita per buona parte dalle acque del lago
Arvo e quindi soggetto ai periodi di piena e di magra dei corsi d’acqua.

Come richiesto in sede di udienza il 05.01.2021 si procedera di seguito alla
valutazione della porzione di terreno ricadente in zona F3.

Essendo questa superficie adiacente alla zona agricola (Lotto n. 7 ) verra valutata

di conseguenza come terreno agricolo.



2. Valutazione porzione di Terreno F3

Con l'applicazione del metodo di stima basato sul calcolo dei Valori Agricoli Medi
(V. A. M), si & fatto riferimento al Bollettino Ufficiale della Regione Calabria, riferito
ai valori agricoli medi per ettaro e per tipo di coltura dei terreni compresi nelle
singole regioni agrarie della Provincia di Cosenza (L. 22.10.1971, n. 865 art. 16
modificata dalla L. 28.01.1977, n. 10 art. 14) per I’lanno 2007.

LA REGIONE AGRARIA inesame e laN. 6

Il probabile valore di mercato del terreno in oggetto calcolato tramite i V. A. M ed i
coefficienti correttivi determinati in base alle tabelle allegate alla perizia depositata

in atti & pari a:
<< TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 — ZONA F3 >>
[sup. F3(mq) ] x p.u. (€/mq) =
=[24.639 (mq) ]x 1,06 (€/mq) =

=24.639 x 1,06 (€/mq) = € 26.117,34

in cifra tonda:

PROBABILE VALORE DI MERCATO
DEL TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 - ZONA F3 = € 26.000,00




3. Proposta di frazionamento

In merito alla richiesta di preventivo, su un possibile frazionamento del terreno

identificato catastalmente al Foglio N.39 particella 286, fatta al sottoscritto CTU in

sede di udienza, si propone di seguito il frazionamento del terreno richiesto e il

relativo preventivo sulle prestazioni tecniche.

Segue la tabella riassuntiva delle varie zone determinate con il frazionamento

proposto e secondo la destinazione urbanistica di cui si compone la particella

N. 286 con i relativi metri quadrati (mq):

FOGLIO | PARTICELLA | HA. ARE.CA | QUALITA’ | CLASSE DEST. NOTA
URBAN.
39 286 15.99.73 Semin. 4 E+ F6
Irrig.
39 286 01.14.52 C1+ F6
39 286 00.84.61 C1+ F6
39 286 02.46.39 F3




resentazione grafica del frazionamento proposto
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Si procede di seguito ad assegnare un valore ai nuovi lotti determinati con il
frazionamento proposto. Si precisa altresi che nellassegnare tale valore di
mercato si fara riferimento ai valori riportati nella relazione di stima gia depositata

e disponibile nel fascicolo.

VALORE DEI SINGOLI LOTTI DETERMINATI CON LA PROPOSTA DI
FRAZIONAMENTO

<< TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 —ZONA C1-LOTTO 8A >>

Per la stima del terreno ricadente in zona C1 si applica il primo metodo di stima

mediante indagini di mercato nel comune in oggetto e nei comuni limitrofi.

[sup. C1 (mq) + sup. F6] x p. u. (€/mq) =
=11.452 x 18,00 (€/mq) = € 206.136,00

in cifra tonda:

PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL TERRENO
Foglio N. 39, Particella N. 286 - ZONA C1 - LOTTO 8A = € 206.100,00

<< TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 —ZONA C1 - LOTTO 8B >>

Per la stima del terreno ricadente in zona C1 si applica il primo metodo di stima
mediante indagini di mercato nel comune in oggetto e nei comuni limitrofi.

[ sup. C1 (mq) +sup.F6] x p. u. (€/mq) =
=8.461 x 18,00 (€/mq) = € 152.298,00

in cifra tonda:

PROBABILE VALORE DI MERCATO DEL TERRENO
Foglio N. 39, Particella N. 286 - ZONA C1 - LOTTO 8B = € 152.300,00




4. Suddivisione in lotti del terreno

| beni oggetto di pignoramento risultano indipendenti I'uno dall'altro per cui il

sottoscritto C.T.U. conferma che sia possibile la vendita dei lotti separatamente.

Di seguito viene riportata la tabella riassuntiva dei diversi lotti in oggetto con

relativo valore di mercato. Si riporta altresi la possibilita di suddividere il lotto 8 in

due lotti separati ovvero il Lotto 8A e Lotto 8B.

TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 ZONA E+F6
sito nel Comune di APRIGLIANO (CS) c/da

LOTTO N. 7 QUARESIMA.
PROBABILE VALORE DI _MERCATO = € 169.600,00
TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 ZONA C1+F6
sito nel Comune di APRIGLIANO (CS) c/da
OTTO N. QUARESIMA.
PROBABILE VALORE DI _MERCATO = € 206.100,00
TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 ZONA C1+F6
sito nel Comune di APRIGLIANO (CS) c/da
LOTTO N. 8B QUARESIMA.
PROBABILE VALORE DI _MERCATO = € 152.300,00
TERRENO Foglio N. 39, Particella N. 286 ZONA F3
sito nel Comune di APRIGLIANO (CS) c/da
LOTTO N. 9 QUARESIMA.

PROBABILE VALORE DI MERCATO = € 26.000,00
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