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FREMESSA

Premesso che:

- gon Provwedimento del 23702/2012, a firma dells Dott.ssa Francesca Coggmamans, la sottoscntta
arch. Gemma Polestio ¢ stata nomnata C.T. UL nell’ambrio Proc. n. 127/2011 Reg. Esec. “Agos
Drueate S.p. AL contrio

=1l G.E., m occasione del guramento sveltos: in data 05862012, ke ha chiesto di mspondere m
SEELEN quesiti:

I}

2

4)

5)

6)

verifichi, prima di ogni altra attivita, la completezza della documentazione i cul all’art. 567,
gomma 2 ¢od. prog. civ (estratto del catasto ¢ certificati delle iscrzion ¢ trascriziom relative
all'immuobile pignorato effettuate nel venti anni anterior] alla trascrizione del pimoramento,
oppure certificato notarile attestante le risultanze delle visure carastali e dei registi immaobiliari)
segnalando immediatamente al giudice e al creditore pignorante quelli mancanti o inidonei (in
particolare controlli la sussistenza della trascrizione del titole di provenienza in favore
dell’esecutato (in ipotesi d acquisto per successione ereditaria nscontri la trascrizione dell atto
di accetiazione espresso o tacito € la trascrizione del titolo di acquisto in favore del defunto) e
la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il dirtto oggetto di pignoramento). In ipotesi
in cui i documenti mancanti e/o inddonet riguardi tutti i beni pignorati restituisca il consulente
gli arti-ala G.E. senza alma attivitd, mentre i ipotesi in cui i documenti mancanti &'a inidonei
rnguardit solo aleuni dei beni pignorat, descriva sommaramente dett beni ¢ proceda alla
redacione della penezn rispondendo ai sepuenti quesiti per 1 beni la cul documentazione sia
valida e completa;

predisponga, sulla base dei documenti in atti, 'elenco delle iscrizioni e delle trascrizioni
pregiudizievoli (ipoteche, pignoramenti, sequestr, domande gudiziali, sentenze dichiarative di
fallimento, fondo patnmoniale);

aoquisisea, ove non depositate, e mappe censusne che egh rlengs indispensabile per la
corretts wlentificaxione del bene ed, in opni caso, 1 cetificats di destinazione urbanistica dei
terrent di cui all’art. 30 del DL.P.R. 06/06:2001 n. 308 dando prova, in caso d mancato rilascio
di detta documentazione da parte dell” Amministrazione competente, della relativa richiesta;
deseriva, previo necessano accesso, Iimmaobile pignorato, indscando dettaghatamente comune,
localita, via, numers civico, scala, plano, interno, caratieristiche mterne ed esteme, superficie
(calpestabile) in mqg. confini e dati catastali attuali. eventuali pertinenze. accessori e millimetri
di parti comuni (favatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ece);
descriva le camtteristiche strutturali del bene (strutture verticaly, solai, infissi estemi ed interna,
pavimentazione micrna cd esterna, implanti termicl, impianti elettrict); descriva carattenistiche
della zona, con riferimento all'urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla
zona {centri commerciali, farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio): alla distanza dal centro
di citta e dalle prncipali vie di collegamento verso 1" estemo (strade, autostrade, ferrovie, porti;
aerenporti) nonché ai principali collegamenti verso il centro della citta;

aocerl la comformitd tra la degerizione attuale del bene (indirzzo, numero civico, prano,
ntemo, dati catastali ¢ confing) ¢ guella contenuta nel pignoramento evidenziandoe, n caso di
rilevata difformuna: a) se 1 dati identificati nel pignoramento non hanno mai dentificato
I'immobile € non consentono l sua univoca identifcazione, b) se i dati indicati nel
pignoramento sono eronel ma consentono 'individuazone del bene, ¢) se 1 dati ndscati nel
pignoramento, pur non comspondendo a quelli attuali,. banno in precedenza individuato
I"immobile rappresentando, in questo caso, la stora catastale del compendio pignorato;
proceda, ove necessano, ad esepuire le necessane vanazioni ¢ "apmomamento del catasto
provvedendo, in case di difformitd o mancanza di idonca planimetria del bene, -alla sua
correzione o redazione ed all’accatastamento delle unith  immobiliarm non regolamente
accatastale;
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7} indichi I'utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

&) mdichi la conformita o meno della costruzione alle autorzzazioni o concessON ammmistrative
¢ I"esistenza o meno di dichiararwne di ambiltd, In caso di costruzione realizzata o modificata
m violpzione della normativa urbanistico- edihz, Pesperto, dovra desenivere dettaglmtamente
Ia tipologia degli abusi nscontmat ¢ dire se illecito sia stato sanato o s sanabile n base al
cambiato dsposto degh an, 46, quinio comma del D.PR. 06/06/2001, n. 380, ¢ 40, sesio
commadella L. 28702/ 1985, n.47;

9 dire se & possibile vendere 1 beni pignorati in uno o pa lott provvedendo, in guest ultimo
caso, alla loro formazione e procedendo, molre, (solo previa autorizzazione del Giudice
Esecutore) all'identificazione di nuovi confini e alla redazione del frazionamento; in questa
ipotesi |'esperto dowvrd allegare. alla relazione estimativa, 1 tipi debitamenie approvati
dall"Ufficko Tecnico Erariale;

10} dica, nel caso i cui I'mmobike sia pignorato solo pro guota, s¢ esso sia divisibile in natura
procedendo, in queste caso. alla formazione dei smgoli lotti (ed, ove necessario,
all'identificazione dei nuovi confini, nonché alla redazione del frazionamento allepando alla
relazione estimativa 1 tipi debitamente approvari dall’Ufficio Tecnico Erariale) indicando il
valore di ciascuno di essi @ tenendo conto delle quote dei singoli comproprietar, prevedendo
anche alla determinazione di eventunli conpuagl n denaro; 'esperto dovrd procedere, in coso
contrario, alla stima dell’ intero esprimendo compivtamente 1 gndizio di indivisibilita
eventualmente anche alla luce di gquanto disposte dall"art. 377 cod. proc. Civ. dall’art. 846 c.c.
e dalla L. 03/06'1940 n. LOTS; fornisca. comungue la valutazione della sola quota mdivisa
pignorata, tenendo conto della maggiore difficolta della stessa;

11} accerts se 'immobile & hbero o occupato; acquisisea il titols legittmante 1l possesso o la
detenzone del bene evidennando se essa ha dota antenore alla traserizione del pignoramento;
verifichi se rsultano regstati presso UUMew del Repistro degh atti privati contrattn di
locazione, qualora risultano contratti di locazione opponibili alla procedura escoutiva I espero
dovrd indicare la date i scadenza, la data fissata per 1] rilascio o s¢ sia ancora pendente il
gudizioe per la liberazione del bene . In difetto di titole dell’ occupante determiners 1] valore
locativo del bene;

12)ove I'immobile sia occupato dal coniuge separato o dall’ex coniuge del debitore esecutato,
acquisica il provvedimento di assegnazione della casa contugale;

3} indichi V'csistenza sui beni pignorati di eventuali vincoli artistics, stonci, alberghicri di
inalienabilitd o indivisibilith, acceni "esistenza di vincoli o oner di natura condominiali
(segnalando se gli stessi resteranno a carieo dell’acquirente. ovvero saranno cancellati o
risulteranno non opponibili al medesimo); nlevi Mesistenza di diritti demaniali { di superficie o
servitl pubbliche). o usicivict evidenziando gli eventuali onen di affrancazione o riscatto;

I4) determini il valore dell"mmaobile con espressa e compiuta indicazione delle condizioni
dell"immobile ¢ del erteno” di stima e anabitica descrizione della letterafura cur 51 & latlo
riferimento operandole opportune decuntazsioni sul prezeo di stima considerando lo stato i
conservazione dell’immobile € come opponibili alla procedura esecutiva 1 soli contrati di
locazione e i provvedimenti di assegnazione al coniuge aventi data certa anteriore alla data di
traserizione del pignomamento (Massegnazione della casa coniugale dovrd essere ritenuta
apponibile nei limii di 9 anni dalla data del proveedimento i assegnazione se non traseritla
nei pubblici registri ma anteriore alla data di traserizione del pignoramento, non opponibile alla
procedura se¢  disposta con  provvedimento successivo alla datn di  trascrizione  del
provvedimento, sempre opponibile se tmscritta m data anteriore alla trascrizione del
pignoramenta; in guest’ ultimo caso "mmobile vermd valutato come s¢ fosse nuda proprietd).
Proceda, moltre, all"abbattimento forfetario part al 15% del valore per Ia differenza tra onen
irbutan cakeolati sul prezzo peno anziché sui valon catastah ¢ "assenza di garanza per vz
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occulti nonché per eventuali spese condominiali msolute. Indichi il valore finale del bene al

netto delle suddette comeziom ¢ decurtazion:;

15} riports, i apposito foglo “rassuntive™ a parte, con sssoluta preewione, essendo dat da
nportare nell’ ordnanza di vendita; In descrizione sintetica den lotti con relativi dati catastali e
prezeo base, per ciascun lotto la natum ( piena proprcta, usufrutio, nwda propnetd, ecc) e la
titolaritd giuridica del diritto oggetto di pignoraments; se il oto & pignorato solo pro-guota la
consistenza della quota ¢ 1] svo prezzo base.

Melle conclusioni, meltre, evidenzi m via riassentive eventuali problematiche nscontmate ne

gquesiti e 14).

Il gindice dispone inolire che 1'esperto;

1) nferisca i rsultati delle indagini in apposita relazione redatta fornendo compiuta,
schematica e distmta nsposta (anche negativa) ai singoli quesiti ¢ redigendo per ciascun
bene ogzetto del pignoramento | elaborato;

2} depositt almeno 45 giomi prima dell'udienza fissata per l'emissione dell’ordmanza di
vendita ai sensi dell"articolo 569 cod.proc.civ., il proprio elaborato peritale, completo di
tutti gli allegati e del predetto foglio riassuntive, in forma cartaced, sia in forma elettronica
gu apposite od rom (contenente relazione scntta, foglio “riagsuntive™ in formato Microsoft
word, oltre tutti gh allegaty, nonché relusone destnata alle pubblicazione su internet con
oscuramento dei nominativi dei soggeiti a qualsiasi titolo coinvoltl nelle operazioni di
stima);

3) mvii nello stesso termine, a mezzo posta ordnaria o posta elettonica, nel rispetto della
nomativa, anche megolamentare, concemente la sottoscrizione, la trasmissions ¢ la
neezione dei documenti informaticl teletrasmessi, copia del proprio elsborato an creditor
procedent: o intervenuti, al debitore, anche se non costibmito, al custode eventualmente
nomimato, assegnade alle parti un teomine non supenore a 15 giomi prima della predetta
udienza per far pervenire presso di loi note di osservazioni al propnio elaborato;

41 entro 5 giomi dalls prima udienza depositi nota di chiarimento in caso di osservazioni delle
parii all'elaborato o nota m ¢ui dia conte che non nessuna nota gli ¢ pervenuta;

51 nel caso m cul pervengano osservaziom mtervenga all udienza fissata ex art, 569 cod. proc.
Civ. per 'emissione defl’ordinanza di vendita al fine di rendere eventuali chiarimenti
ordine al proprio incarico;

&) alleghi alla relazione documentazione fotografica miema ed esterna dell” intero compendico
pignorato estracndo immagini di ot gli ambienti (lermazzi, giardini, accessori, pari
comuni, ed eventuali pertmenze compresi) (tali allegati dovranno rsultare anche nella
copia “mformatica);

71 alleghi alla relazione la planimetria del bene. la visura catastale attuale, copia della
congessione edilizia e degli eventuali atti di sanatoria, copie del contratto di locazione o
del titalo legittimante la detenmone e del verbale di accesso contenente 1l sommarnio
resoconw delle operazoni svolle ¢ ke dichiarazioni rese dall'occupante, nonché tutla la
documentazione ritenuta di necessario supporto alla vendita (tali. allegat dovranno
nsultare anche nella copia “mformatizzata);

#) segnah tempestivamente al gudice { o al custode diverso dal deatore se g3 nommato)
ogmi ostacelo all” accesso.
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RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA D'UFFICO

| beni oggetto di pignoramento, di ttolarita dei siggn _
gono ubicat nel Comune d1 Acn i
provinci di Cosenza,

Sono distinti rispettivamente come scguc:

Cespite A)

Terreni censiti nel N.C.T. rEpettnvamente :

- Foglio 76 particella 1012, qualitd bosco ceduo classe 2. diare 00,51

- Foglio 76 particella 1015, qualita bosco ceduo classe 2, diare 53.30

- Foglo 76 particella 1016, qualitd bosco ceduo classe 2, diare 01,15

- Fogho 76 particella 1017, qualita bosco ceduo classe 2. diare 00,23

- Foglio 76 particella 1018, qualita bosco cedue classe 2. diare 03.77

Si precisa che le particelle 115-116 e 1017-1018 sono derivate, rispettivamente, dalle particelle
1013 fare 54.45) ¢ 1022 forve (M4.00), rponiate nel pignoramento m causa ¢ 0ggi SOpPresse, gHisto
variazione catastale del 19122012 n, 320088 effettuata previa autorizzazione del G.E.

Cespite B)
Terreno censite nel N.C.T. Foglio 76 particella 1023, gqualitd bosco ceduo classe 2, diare 42 .93

Cespite C)

= Abitamone di tipo economico (A/3), consistenza 5.5 vam, sita m Vi Pastrengo, scala €, mtermo
4, piano 2, censita nel N.C.E.LL Foglio 83 particella 432 sub. 67

- Garage (C/6), consistenza 18myg, sito in Via Pastrengo piano terma., censito nel N.C.E. U, Fogho
85 particella 432 sub 18.

Cespite 1))

Abitazione di tipo ultrapopolare (AS3), consistenza 3 vani, gita in Via Vincenzo Padula, piano |
censita nel N.C.E.Ll, Foglio 104 particella 545 sub. & graffata con particelle 548 sub, 4 e
particella 549 sub. § derivata dalla variazione catastale, escguita previa autorizzazione del G.E..
che ha comportato la soppressione ¢ fusione delle due unith ripontate nel pignoramento censite mel
N.C.E.LL nel Foglio 104 particella 545 sub. 2 e 544 sub 2 gratiata con la 549 sub 4.

In assolvimento al mandate conferitole, per ciascuno dei beni si sono verificate ke risultanze delle
visure catastali ¢ dei Registri immobilian riporate nella certificazione notarile, redatta dal Notaio
Lumnzi Dre Santis di Cosenza, depositata aglh athi m data 13072011,

[n particolare:

-5l & accertata la sussistenza della trascrizione dei titoli di provenienza in favore dei debitori e.
limitatamente @i beni acquisiti per successione ereditaria, del dante causa;

-3] & acquisita copia conforme dei citat titoll presso il Notaio rogante ¢ I"Archivio Motarle di
Cosenza previo conseguimento, in alcuni casi, degli estremi degli stessi presso la sede
dell” Archivio di Stato;

-si & segnalata, al G.E. e al creditore pignorante, la documentazione mancante e la non
corrispondenza tra il dintto di spemtanza dei debitori e quello oppetto di pignoramento,
limutatamente ad alcuni dei beni pignorat,

- 41 & accertala la sussistenza delle iserizioni e traserizioni pregiudizievoli estese oltre il ventennio
antecedente la data di trescrzione del pignomamento m oggetto (21/04/2011) ¢ fino alla dota di
trascrizione dei titoli di provenienza,

- §i ¢ accenala la sussistenza di vincoli, di varia natura, e 'eventugle inopponibilitd degli stessi al
futuro ageudicatario.
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Sono state, nolre, svolte ultertoni ricerche efo mdagini presso i sepuenti Uffici efo Enti:

- Agenzia del Territorio al fine di acquisire gh estratti di mappa. le visure stonche, le planimetrie
catastali e le schede inerenti 'accertamento della proprietd immaobiliare nonché di eseguire le
dovute vanazioni ¢'o agmornament: catastali necessart come richiesto dal GE.

= Ulficio del Registro per accertare 'esistenen di contratti di locezione, comodato o similg

- Uffici Comunali ¢L.L. P.F., urbanisiica, anaeraie) al fine di accertare la sussistenza degli allacen
alle reti de sotto-servizi nonché di acquisire 1 dat sulla destmazone urbanistica dell’area ¢
vineol esistenti, gh ¢laborat a comedo der titoh abiltativi ¢/o sanaton nilasciati, 1 certificat: da
residenza stone e dello stato di famighia;

- Corpo Forestale dello Stato (Comanda Provinciale | Oveano o Comtrollo Aevi) e Regione
Calabria — Dipartimento Agriceltura Foreste ¢ Forestazione al fine di acquisire informazioni
sull esistenza di vincoli, sulle essenze presenti in sito ¢ sullo stato di copertura del suoks nonché
sugli eventuali interventi di trasformazione effettuati sugh stessi (fagli, retmpianti, mtamento i
destinazione d wso altvata con realizazione di opere costrultive, ece. ),

- Distaccamento Progettazione lavori ed Autorizzazioni di Cosenza della Societh ENEL
Distribuzione S.p.A. per acquisire informazioni in merito alla costituzione di servitd;

- ATERP- Cosenza al fine di acquisire i costi di costruzione applicati per 'edilizia economica @
popolare;

= Agenzie immobiliari al fine di acquisire ke quotazioni di mercato di immobili di analoga
destmazione d uso, caratteristiche ed ubicazione di quelli pignorarti:

Le citate ricerche si sono protratte nel tempo, con conseguenti ripercussioni sul termini fissati per

1l deposto della proprma C.T.U, per ke seguent ragioni:

- difficolta riscontrate dal personale dell’ Uficie Agenzia del Territonio nel rinvenire, nell’archivio
storico, le schede cartacee der fabbneati, edificat1 negh anmi 30, non presenti negh archiva
informatizeati;

- difficoltd riscontrate dal personale dell’UfFcio urbanistica del comune di Acn nel rinvenire, nei
propri archivi, 1 fascicoli del progeti ¢ delle sanatorie sutorizzate per i diversi compi di fabbrica
nonché nel determinars: sia su aleune mregolantd oscontrate, dalla softoscentia, tra 1 titah
abilitativi rilasciati ¢ gli elaborati grafici a comedo degli stessi che i merito agli oneri di
affrancamento dei beni in proprieti superficiaria;

- sopravvenute disposizioni normative (LR, w. 35 dol TO08 2002- BUR n, 15 del 16 agosto 201 2)
che hanno comportato la parziale modifica delle preserizioni vigenti sui beni;

-tempi necessan ai Responsabilided diversi entifuffici consuliati per evadere le istanze inolirate;

A tutto cid 818000, inoltre, aggiinte:

- le difficolta di accesso ai beni, per il comportamento ostruzionsstico dei debitor, che ha
comportato, in alcuni casi. il ricorse alle forze dell’ordine. previo accordo con le stesse m base
alla loro digponibilita,

- ke difficolth nel reperimento degh mdirizn dei compropretan, di aleum dei beni pignorati,
estranel alla provedura in corso e, a witt’ oggl, contumaci,

= la mecessitd del rispetio dei tempi previsti per legee (almeno I5gg di preavviso) per la
comunicazione dei sopralluoghi,

- problematiche di ordime gwridio Nalidita def vinceli conterniti melle convenziom e sulla
eveniuale inopporibilita degli stessi al futuro aggidicaiario,} che hanno comportato la necessita
diun supporto del G.E.
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Beni costituenti il Cespite A

QUESITO 1

Trattasi di pid temeni, di superficic complessiva di 5.890mqg, identificati nel N.C.T. fdflte B.15)

MSpetlivamente Come Seguc:

- Foglwo 76 particella 1012, qualitd bosco ceduo classe 2, diare 00.51{4/Lt0 B, 4a);

- Fogho 76 particella 1015, qualita bosco ceduo classe 2, diare 53.30 {4llro B. 4e);

- Foglio 76 particella 1016, qualita bosco cedue classe 2, diare 01. 15041t B. 4/},

- Foglio 76 particella 1017, qualitd bosco ceduo classe 2, diare 0,23 f4/lio B. 4g);

- Foglhio 76 particella 1018, qualita bosco ceduo classe 2, diare 03.77(Afkte B. 4h).

In particolare:

= le particelle 115-116 nonché 1017-1018, sono derivate, rispettivamente, dalle originarie particelle
1013 {di are 54.45) ¢ 1022 (di are (4.00} {AlLro B.4.b, B.4.c), mportate nel pignoramento in
causa e opel soppresse pinsto frazionamento del 19 12/2012 n. 320688 (Aflte B.3).

= le pamicelle 1013 @ 1022 e la 1012 sono derivate, a loro wolta, dall’originaria particella 100
(prawvizoria i} diha 1.20.80 ed in particolare la particella 1012 (proavvisoria OO b di are 0.51) e
la partwella 1013 (provwisonia 100 ¢ di are 534.45) pusto frazionamento del 12/08799, rmviato
alla presentazione della domanda di volura (L.679%69) ed approvato il 24/11/99, mentre la
particetla 1022 ¢provvisoria 1011 b diare 4.00) dalla particella 1011 di are 63.84, g panicella
100, gusto frazionamenti del | 2899 ¢ del 0R0999, entrambi rmviati alla presentazione della
domanda di volwra (L.67%69) ed approvati nspettivamente o 2471199 ¢ 1l 13072001 r4fLa
B.2a, B.2B).

Analogamente a quanto tiportato nella trsereone del pymoramento ¢ nella certificnnone notarike,

1 beni risultane di titolaritd di entrambi 1 debitori che ne hanno acquisito la picna proprictd, nelle

gquate di diritto pari & ¥ ciascuno,

i fano, la particella 100 {proveisoria 7-g), originariamente di proprietd delle sige re

g pervenuta ai due debitori, nelle guote di proprieta su mdicate, a sepuito di Ao di
Compravendita. a rogito del Notai De Vincenti Maria, del 26/3/1988 n. Rep. 14047, trascritto
{(Alf.ro C.1) & non sono stati mnvenuti, a tutt’oggi, atti successivi aventi per oggetto il
trasferimento, a terzt, della propncta delle particelle pignorate da essa derivate.

La solttoscritta intende precisare che nel cilato atto, pane integrante di Auo di Cessione di

Immaobile per rilascio di Fondo e di Compravendita rignardante anche il trasferimento deila

proprieta di ultertori appezzamenti di terreno ad altri acquiventi, veniva specificato che:

- gli esecutati acguistavano la particella 100 derivata dal fondo rustico. sito in Contrada Finocchio
censita alla partita 11679 foglio 76, giusto tipo di frazionamento n 1®88 costituente parte
mtegrante dell’atto come allegato A;

= il bene era pervenuto alle alienanti a seguito di Successione legittima del rispettive coniuge e
genitore, fefert. 103-Vol 105-Ufficio del Registra di
Acri)

- le venditrici, gli acquirenti ¢ i boro aventi causa a gualsiasi titok, avranno diritto di passaggo
sull’esistente strada privata, in terra battuta, che attraversa dappnma "appezzamentn & temreno
compravenduto ai due esecutati ¢ poi corre sul confine tra guest’ultime e la restante proprieta
della pane venditnce (particella 7) e attraversa ["appezzamento di terreno contraddistinto dalla
particella 99 jprowisoria Td) fmo @ mggiungere il confine con I'appezzamento contraddistimto
dalle particelle 102 (provvisoria da) e 103 (provvisoria Te, ).

- le venditrici &1 loro aventi causa avranno comungue dintto d passagzio su tutte le alire stradelle
che esistono nei terrent trasferiti con il presente atto.
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QUESITO 2

Sulla base della documentazione presente agh atty, nonché delle ncerche effettuate pemsonalmente
presso by Conservatoria der R.R.1LL di Cosenza, 1 beni in questione risultano liberi da traserizioni e
serizioni pregiudizievoli ad eccezione del presente Pignoramento immobiliare, trageritio il
28042011 ai nn®. 12334 R.GL e B2B9 BRI, in favore di1 AGOS DUCATO 5. P A, (AlLte 1.9,

La somoscritta intende, inoltre, precisare che & stata rinvenua la Trascrizione del 1670889 (n. Reg.
Part 206809, n. Reg, Gen. 21419 fAflto D.6) dell’ Atto Lintlaterale d’Obbligo, o rogio del Notaw
D¢ Vincenti Mana del 10V0889, contro 1 due debiton ¢ a favore del comune di Acri, gravante su
porzione della paticella 100 feoincidente in parte con le origimarie paticelfe 1013 ¢ 10221 che, in
base al vincolo di azzonamento fissato nelle zone agricole E, dal PRG approvato in data
OT/04/1987, rimaneva asservita all'edificazione di un fabbricato rurale per il quale venmiva
nlasciato, in datw 100789, I'assenso preliminare n. 5985 del Comune e, in data 998/1989 , il nulla
osta n. prot. 14175 del Genio Civile,

La circostanza che il fabbricato é stato costruto m difformita al titolo abiltativa fvariasione della
localizzazione che incide sul regime delle distonze imposte dafle N.T.A. del PR.G) fa 51 che, ad
oggi, 'Atto debba ritenersi inopponibile al futuro ageindicatario.

QUESITO 3

Al fine di consentire la comena identificazione dei benl ¢ stita acquisita, presso 1"UfMicio
competente dell’ Apenzia del Temritorio di Cosenza, [a mappa censuana (Aflre B.I). e 1
frazionamenti dai quali sono derivati (A6 B.2a, B.2.b).

Nelle date del 1406/2012, 3000720012, 11709720012, 2410V 2012, 06122012, 16/01/20]13, sono
state trasmesse stanze CAILG E T), all'Ufheso urbamistica del Comune di Aer, al fine di acquisire
tutte le mformazion: necessarie sul beni, ivi melusa la destinazione urbanstica e le preserizion: in
essi vigenli fcon riferimente anche agli intervemii consentiti). In risposta alle summenzionate
istanze, il Responsabike del settore ha emesso le e note n, 8664 del 13072012, n 16634 del
06/1 /2012 e n. 20093 del 11220012 fAlLG E.2, E.3, E4).

QUESITO 4

La somoscritta ha effettuato i sopralluoght ricognitivi dell*area nonché ["accesso ai beni. come da

verbali emessi in data 13092012 e 151172002 {ANF A5, A.6), rinvenendo quanto segue.

| beni sone ubkcati in Contrada Finoechio, a nord-est del Comune di Acri, In una zona agricola n

parte edificata che presenta, nel mggio di azione di circa 1-1.5 Km, un supermencalo € var

negozio al dettaglio {articoli per la casa, mederiali edifi).

L area dista:

- circa 5.50 Km dat nuclei residenziali del centro del paese,

« circa 44,50 Km dal centro del capoluogo di provineia;

- circa 42,00 Km ¢ 2800 Km rspettrvaments dai bni Cosenza-sud ¢ Montalte Uffugo
dell’autostrada A3 Cosenien - Reggio Calabna;

= circa 42,00 Kme 64.00 Km rispettivamente dalle stazioni ferrovie di Cosenza e Paola,

- circa 106,00.Km, 12500 Km ¢ 232,00 Km rispettivamente dall’aeroporto di Lamezia Terme, di
Crotone ¢ di Reggio Calabria;

- circa 40,00 Km, 13400 Km ¢ 156,00 Km rispettivamente dai porti turistici calabresi di Sibari,
di Vibo Valentia e di Tropea nonché a 30,00 Km e a 182 00.Km dal Porto di Conghano e d
Cireda Tawro

L arca ¢ raggiungibile da una strada m tema battuta, dislocata a circa 350m dall*arteria principale

(Tratto 5.F, 184 Acri- San Giacomo Corngliane), ed & allaceiata, solo in parte, alke reti dei servizi

(ref idniche, fogmarie, eleftriche, eccl che comono ungo quest™ullima,

In fatto, lungo ka oitata strada (Tdertificara in parte dai sub [ 7 e | 110 derivati dal frazionamento

defle originarie particelle 1042 e 1073} e all’mtemo di uno dei beni pignorati (rarticelfa 1115}
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corrone la linea eletirica a bassa tensione, in cavo aereo su cordine di acciio ed interrata, nonché
guella wlrica entrambe a servizio delle utenze povate mentre lo smaltimento fognario avviene
mediante fossa biologica.

[ terreni sonao, solo mn parte, contigui fra loro e sono dislocat: a quota different.

In particolare il terreno censite con la particella 1115, di forma imegolare, ¢ lambito ad est dalla
citata strada, dalla quale ha accesso diretto, ¢ confing, sugli altri lati, con terreni di terzi

Ha un’orografia variabile che & puneggmante imitatamente alla porziong dislocata sd est, in parte
al di sotto della entata strada, ¢ con meda acclivitd nella porzione residua,

L'area pianegguante & occupata, a ndosso del confine est, da tre corpi di fabbrica contigui, non
comunicarti fra loro e con accesso autonomo dall’esterno tramite porta in ferro.

| tre compi di fabbrica sono destnati, da nord verso sud, a due locali deposite @ un locale igienico
articolati come da rilievo di seguito alkegato (4 F.1).

In panticolare;

LOCALE DEPOSITO & costituito da un unico vano, di superficie utile pari circa a 11lmg e
lorda 13.2 5mq, di altezza media di circa 2,35m.

E' delimitato & sud dalla parete perimetrale del locake contiguo a cui 1 appoggia €, sul rimanenti
tre lati, da pareti m blocchi di cemento ed ha una copertura a tetto, a unica falda, costitusta da una
struttura portante di travi in legno con sovrastante manto m etermit.

S1 presenta allo stato rustico  privo, quindi. di qualsiasi trattamento di finitura (pavimeno,
ifanaco, Hrleggiatirea)l,

LOCALE DEPOSITO ¢ costituito da un unieo vano, di superficie utile pan circa a 15,70 mg ¢

lorda 20mg, di altezza utile paria 2.77Tm.

E' costituito da pareti in blocchi di cemento, solain in putrelle di ferro e laterizio e sovrastante

copéerura, a unica falda, rifinita con tegole marsigliesi.

E* illuminate da una finestra in ferro ¢ vetro semplice ed ¢ dotato di camine ¢ di impianto idrico ed

elettrico.

E' nfinito infemamente con infonaco € con pavimemo in materiale ceramico ma versa nel

complesso in un mediocre stato di manutenzione e necessita dei seguenti interventi:

- riparazione, rinnovamento &'o sostiuzione degli infissi esterni aventi evidentt difetti strutturali
che ne impediscono il funzionamento ¢ ki normale tenwta agh agenti atmosfencs;

- mpristmo degh mtoneel, mterm ed esterni, degradan a cavsa dell”umidita nonché della mancaniza
di manutenzwne ed meuna degh anni;

= revisione del manto di copertura.

LOCALE IGIENICO & costituto ds umeo vano, di superficie utile pari circa 8 1.8 mg e lorda di
2. T0mq, dialtezza media < Im.

E"delimitatw a nond dalla pavete perimetrake del locale contiguo a cui 51 appoggia e, sul rimanent
tre iarl, da pareti in blocchi di cemento prive di rattamento di finitura superficiale.

La copertura & a tetto a unica lalda costituita da un solaio msto rifinito con manto i marsizhesi,
5 presenta allo stato rusteo ¢ nvela fenomenm d mblirazion, connessi al percolamento dalla
coperiura, nonché un distaccamento parziale della parete da quella dell"edificio a cui si appogga.
La superficie libera dan eatati corpa di fabbrica, identficata catastalmente come bosco ceduo allo
stato di fatto presenta solo qualche pianta sporadica circondata da sterpaglic ed erbe nfestanti,

Il terreno identificato dalla particella 1118, di forma trangolare, ¢ dislocato a est della
summenzionata particella 1115, al di 18 defla strada in terma battuta rispetto alla qualke si pone a
gquota legeermente supenone, ¢ confina sugh altn lati con temreni di terzi.

L "esigua superficie nonché la copertura della stessa. con piante arbustive spontanee, la rende. di
fattn, non assimilabile alla destinazione prevista catastalmente.
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[l terreno identificato dalla particells 1012, di forma trangolare, & dislocato a circa 100m dai
summenzionati terreni ¢d @ accessibile da un sentiero, percombile solo pedonalmete o con mezzi
agricoli di ndotte dimensiona, che si mnesta, a nord est, sul tratto n corva della citata strada.
Confina a sud-ovest con 1l citato sentiero, a nord con altro terreno di proprneta der debiton
cormspondente al successivo cespite B, ¢ suph altr lati con temenn di propoeta di e

E* catastalmente idemificate come bosco ceduo classe 2 ma, di fatto, pur presentando delle
alberature di castagno non pud essere assimilabile a bosco per 13 ndotta estensione e 1l numero di
prante presenti.

QUESITO 5

[ dati riportati nel pignoramento differiscono, in parte, da quelli attuali.

Quanto detio dipende dal fatto che, come gia premesso nei guesiti precedenti, la sottoscritta ha
eseEuito ung varigzione catastale che ha comportato la soppressione delle origimarie panicelk 1012
e 1013, citate nella trascrizione del pignoramento, e la costituzione ex novo delle particelle
1115,1116.1117 e 11 1% corrspondenti a due terreni e a porzioni della strada in terra batiuta.

La circostanza che nella trascrizione del pignoramenio non & stato riportato I'indirezzo dei beni non
costitwisce, in 8é, fatto rilevante atteso che i tipi mappali acguisit, allegati al titolo  di provenienza
nonche denvanti da successi framonamenti delln particelln noquistata dm debiton, consentono
Punivoca dentilicazione degli stessi che coincidono con guelli pignorati.

QUESITO 6

La sottoscritta ha costatato delle difformita fra quanto rmvenuto in sito ¢ quanto riportato nella
documentazione acquisita presso I Ageneis del Territono di Cosenm.

D fatto s la strada che lambiva due des terreni (originarie pife 1013,1022), praficizzata a mano
nella planimetna allegata al titole di proprieta, che § corpi di fabbrica rinvenuti sul terreno
contraddistinio con ongmarig particell 1013, non erano inscriti nell estmtto di mappa .

i tale circostanza si informava il G.E. al guale veniva richiesia 1"sutorizzazione 8 effetuare
nspettivamente: 11 ribievo topografico, 'elaboranione de dat nlevati con apposito  Software
dell’ Agenzia del Termtorw “PREGEO”, I redazione TIPO MAPPALE ¢ limitatamente
fabbricati, Ik redazione e presentazione delle schede ageiomate. mediante pratica *“Docfa™. solo
previa conferma, da parte del Responsabile dell’Ufficio urbanistica, della sussistenza della
regoelaritd urbanistice-cdilizia degli stessi.

In data 25 10:2012 il G.E. accoglieva la richiesta ¢ autorizzava la sottoscritta ad avvalersi del
supporto del geometra per lo svolgimento delle operazioni summenzionate che perd, in ragione
dell’accertamento della non conformitd urbamistica dei compi di fabbrica, sono state limitate
esclusivamente al rilievo topografico e alla redazione del tipo di frazionamento della serviti di
passagzio che @ stato prezentato presso I Agenzia del Territorio di Cosenza, per I'approvazione
registrazione, ¢ depositato presso 1l Comuone competente ai seénsi dell’art. 30 comma 5 del
D P.E.O&0G2001 N3B0 {ex, Art. 18 L.47/85)

QUESITO T

In base a guanto nportato nella nota emessa dal Responsabile del Settore urbanistica del Comune
di Acri {(Allto E2), ai sensi del P.R.G. approvate con Decreto del Presudente della Giunta
Regionale n 340 del 07/04/87 & vig_::rltt nel eomune, 1 bem ricadons in on"area classibeata come
zona agnoola E3.

All'atto dell’emissione della nota, 11 Comune nen s era ancora dotato del P.S.C. (serwmenvo
wrhanistice comunale sostitwtive del vecchio P.R.G) ¢ pertanto ai sensi dell’an.635 comma 2e della
Legge urbanstica Regionale n. 1% 2002, come modificato dall’ar. |, comma 1 della L.R. n.33 del
10708 2011, 11 Responsabike del Settore dichiarava decadute tutte le prescerizioni urbanistiche del
P.R.G. riguardanti le aree esterne al perimetro det suoli urbanizzati (zono A e B ¢ C per fe guali
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eranio stati approvati piani df Jottizzazioni) fatte salve le previsioni di tutti gli ambiti territoriali,

comungue denominati ne quali erano stati approvati piani di attuazione, nonché la defimzone di

tutte le richieste di attivita edilizia, con procediment: avvisti, pervenute sino alla data di vigenza

dello stesso (1006201 1)

Nelle rimanenti zone era possibile mtervenine solo ai sensi dell’ant, 9 del D.PLR, 38002001 € s.m.1.

(Artivita edifizia in assenza of pianificaziones),

Il etato comma dell art, 65 & stato modificato dall™art. 35 comma | delia LR, n. 35 del [0 agosto

2012, ¢(BUR n, 13 del 16 agoste 2012, supplemento straordinario n [ ded I8 agoste 2002} che

dispone che le previsioni del precedente strumento urbanistico permangono anche alle zone D e F

mentre alle altre zone viene estesa la destingzione agricola e che la definizione di tutte le richieste

di attivita edilizia con procedimenti avviati, pervenute ai rispettivi comuni, ¢ fatta salva sino alla

data di adozione dello strumento generale (PSC/PSA),

Alla lnee di quanto su detto, nella zona in questione attivita edilizin ¢ disciplinata dall art. 32 della

L.ULR. 35 del 1¥08/2012 che recita quanto segue:

“Le strutture a scopo residenzale, al di fuon dei prang di uthilizzazione azendale o miteraziendak,

salvo guanto divéersamente e pin restrittvamente mdicato dm PSC, dai piani terrtoriali o dalla

pianificazione di settore, sone consentite entro ¢ non oltre gli standand di edificabilia di 0,013

mgmg di superficie utile.

Per ke sole attivita i produttivith ¢ di trasformazione e/o commercializzazione di prodott agricols

coltivati anche nel medesimo fonde, I'indice non pud superare 0, I mg su myg.

Il lotto mmimo ¢ rappresentato dall’unitd aziendale minima definia dal REL, ¢ comungue non

mferiore a L0 mg cosi come prescntto dalle Linee Guida della Pianificazione Regionale, falte

salve eventual superfici supenon prescntte dia comuni,

Relativamente agli altri parametri vige quanto stabilito dall’art. 29 delle N.T.A. del P.R.G. ai sensi

del quale ;

1) Per le case di abitazione.

Hmax= 7.50m
Distanza dalle strade e dai confine= 15.m

1 Per e altre costruzioni consentite:

Hmax= %m (salvo costruzioni partico lart: serbatoi idrici. silos, gru ecc)
Distanza dalle strade e dai confine= 153m

Infine va rilevato che m senst della Circolare 770372003 n.770 (Note esplicative per applicazione

defla Legge Urbanistica Regionale 16/04/2002 n. 19, pubblicaie nel Supplemento stravrdinario n.

3 el J el 157037 2003 Parrl £ e I - Anng XXXTV BUR 21732003 REGIONE CALABRIA):

- i titolati a richiedere la concessione in zona agricola sono tutt i proprietari di terreni ricadent: m
tale zoma a prescmdere dal possesso defla guahtica di imprenditon agricoli, essendo per quest
ultimi comungue previsto 1 esonero dal pagamento dei contribut concesson (1% commal.

- 1l rilageio di un qualunque permessa di costrume n tale zona, mosensi dell’ant. 56 della Legge,
comporterd Iappostaone di un vincelo d’inedificabifita sull'area agricola asservita ed utilizzata
per la costruzione che va trascritto presso la Conservatoria dei R.RLLL

- ¢ previsty la possibilitd di asservimento di lott, non contigui, purche funzionalmente legat per il
raggiungimento dell’ unité culturale mmima,

QUESITO R

A seguito delle prime ricerche svolte prezso "ufficio competents, al fine di accertare I'eventuale

comformitd urbanistica del corpi di fabbrice ubicati sul temeno contraddistnto dall’oniginaria

particella 1013, sono stati rmvenutl rspettivamente:;

[y Mamo unilaterale d obbligo del 1VO8E, rogato dal Notalo Maria de Vincenzi, stipulato tra 1
debitori e il Comune di Acri, ai sensi del quale la porzione dell'originaria particella 100,
mdicata genericamente nella planimetria allepata e coincidente con le particella 1012 e con una
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porzione, ad essa contigua, della particella 1013, opgi soppresse, veniva asservita alla
costruzione del citato fabbrnicato (Afl.re 5).
1) Concessione edilizia n, 49 del 127091989 (4flto E.bu) rlascusta per la costmimone di un

edificio rurale, destmato a deposito agneo o, nel nspetio dei seguent: parametr:

= superficie coperta=2(mg,

- altezza= 3m,

- volume= dlme;

- distanza dal caghio stradale ¢ dar confini mtema di proprietd= 15 ml,

[l citato titolo, non era allegato agh claboratl progettuah che, previe ulterniore ricerche presso

I"archivio comunale, sono stati visionan ed acquisiti solo successivamente (AL E.68).

Acguisiti 1 citat elaborat grafici s1 ¢ constatato che non ¢ra rappresentata la strada dislocata ad est
¢ che la distanza del fabbricato da quest’ultima em pan 5.10m, misum che contrastava con 1 15m
rportati nel titolo edilizio vero e proprio (Concessione Edilizia).

Di tale circostanza si imformava il Responsabile del Settore che, con nota del 17/12200 (4w

E.d), chiariva che I'edificio doveva rispettare la distanza dil Sm cosi come indicato nella scheda

istruttoria di cui ke moltrava copiz a mezzo fax (Afe E.6.c).

A seguito dei sopralluoghi effettuati in sito, sulla scorta degli elaborati acquisiti, nonché della

successiva restituzione del rilievo dell’area, la sottoscritta ha costatato, inoltre, quanto segue:

- la concessione edilizia riguarda la costruzione del fabbricato centrale. destinato a deposito
agricobo, che é conforme alla sfesza sia da un punto di vista planimetrico che di prospetti;

- il fabbncato risulta, perd, traslato all’mtemo dell’area di sedime ¢ la variazione della
localizrazone € lale da meidere sul regime delle distanze (dai confini ¢ dalla sirada) imposte
dalla nomna contenuta nello strumento arbanistico vigente all’atto del rilascio della concessione.
i fatto, mvece dei 15 m stabiliti in entrambi 1 casi dalle N.T.A_, 1l bene é ubicato a una distanza
di eirca 14.20m dal confine est (strada) e di circa 7. 80m dal confine sud .

A sensi dell’art. 32 comma | ¢) del DP.R. 38072001, b modifica apportata ai parametn

urbanistico-edilizi ovvero alla localizzazione dell'edificio sull'area di pertinenza, equivale ad una

variante essenzmle al progetto approvato ¢, per es:a non sussistono le condizioni per una sanatorm,

a sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 ¢ del combinato disposto degli ant. 46, comma 5 del

DP.E. 060672001, n. 380, ¢ an.40 comma 6 della L. 2802/ 1985, n.47.

Relativamente a quanto nportato nella nota del 17127200 2de]  Responsabile del Settore, secondo

cul “in caso m cul la distanza dar confini non ¢ sitata rispettata, "eventuale senatoria dovra

contenere "assenso del confinante™, siritiene in contrasto, non solo con quanto su detto, ma anche
con |"aftuale orentamento giuridico.

[ fatto:

- la sanatoria sarcbbe possibile nella sola ipotesi di esistenza della duplice conformith fefle
discipling wbanistica ed edilizia vigemie al momento della realizzazione del fabbricate e al
maomenia della presentazione della domandal che, nel caso specitico, non vige se si considera
che le M. T.A. del P.R.G. impongono, a tutt’oggl, il nspetto dei 1 5m di distanza sia dalla strada
che dai confini.

= la norma del Codice civile, che discipling i rapport: tra privati, sarebbe eventualmente derogabile
mediante un accondo tm le parti. selo alla condizione che il P.R.G. non disponga misure pil
restrittive, comenella fitspecie distanze maggiori;

- e norme contenate negli strumenti urbanistici, che stabiliscono le distanze fra le costruzioni e |a
distanza tra le stesse e il confine, contrariamente a quelle contenute nel codice civile, sono tese
non solo a evitare la formazione di intercapedim nocive fra edific: frontistantt ma anche a tutelare
il complessivo agsetto urbamistico di una data #ona ¢ la densitd degh edific i relamone al
contesto ambentale.

MNe consepue che una convenzione tra le parti che deroghi alle distanze previste negli strumenti
urbanistici e nei regolamenti edilizi bocali & senz’altro invalida, mattandosi di nome che non si
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limitano a disciplinare | rapporti tra privati, ma mirano a tutelare anche interessi generali (Cass.
28 settembre 2004, n. 19449,

L illecith della convenzione stipulats tra questi non sttnbuikee, pertanto, nessun dintto ai suod

stipulanty

La sottoscrtta ritiene che "eventualitd di una sanatoria potrebbe profilamsi solo nell potesi di

concomitanza delle seguenti condizioni ;

Iy ¢he ' Ammmistrazions ¢comunale non mbimi aleun provvedmento di demolizione prima del
trasferimento del bene all’aggndicatario;

2} lMagpudicatanio sia anche proprictanio del terreno hmitrofo, rspetto al quale non sono state
rispettate e distanze oppure, qualora diverse, acquisti dal confinante la fazcia di terreno
necessaria a garantire il rispetio della distanza.

Poiché, in questa fase, non & possibike fare previsioni non si ritiene plausibile una sanatona che,
gqualora consentita dal soprageiungere di nuove disposizioni, non sarebbe, comunque, conveniente
economicamente trattandosi di un fabbricato murale, vetusto (24 awai) e in stato manutentivo
mediocre, il cui valore di mercato risulterebbe pari cwea al 30% di guello {comungue basso)
relativo ad anakghe costmzioni ex novo a cul andrebbe applicato un uktertiore deprezzamento per
la regolarizzare forneri da corvispondere al comune, spese tecniche pev progeftasions ecc),

Gli altri due corpi di fabbrica, dislocati a nord e sud del summenzionato edificio, sono anch’essi
realizzati in violazione alla normativa urbanistico-edilizia atieso che:
= RON0 Stati costruiti in assenza di titolo abilitative i epoca posteriore all®entrata in vigore della

legge n. 765 del 1967 fohe estendeva Vobblige della licenza edilizia -ora permesse df costraive-
@ futte Il ferriforio comunale incluse le zone agricofe) come confermate, mplicitamente, dal
fatto che nell’atto di Compravendita del 26/03/]1 98K non vi € alcun riferimento alla presenza di
edifici sull’onginaria particella 100 e che i due corpi di fabbrica sono costruiti in appoggio, sui
due front opposti. del locale deposito autorizzato con concessione edilizia,

- la loro posizime contrasta con ke norme dello strumento urbanistico m matena di dstanze e,
pertanto, analogamente o guanio detto per il primo eompo di fabbnea, non sussistona le condinon
pet una sanatona a senst dell’art. 36 del d.P.R. n. 380 del 2001 del combaato disposto degli art.
46, comma 5 del DP.E. 06062001, n. 380, ¢ art. 40 comma 6 della L2R02 1985, n.47.

QLESITOY

Non s rtiene opportuna la vendita m lotto separati m quanto, oltre a comportare un ulténore

palverizrazione del fondo, gid frmmmentato dai precedentt frazionaments, non consentirehbe una

divisione omogenea ai fini dell’appetibilitg degli stessi,

[ fatto:

= le due unitd immobilian identificate con le particelle 1116 ¢ 1117 comspondone a porzioni di
strada privata, su cui grava servite di passaggio a fvore dei confinanti, quindi prive di un
effettivo valore commerciale;

- le due unita immobilian identificate con le particelle 1118 e 1022 comispondone a due terreni la
cui forma ed estensione territoriale sono tali da renderli assimilabili. piuttosto, a tare
difficilmente utilizzabili a fini produttivi.

La sottosentta nitiene, mvece, pill opportunoe progedere con una VENDITA UNICA dell’ mtero

Cespite (Sup. compl =589 mg) con il successivo Cespite B (Sup. compl= 4.293mg), a esso

contiguo e funzionalmente legato, in quanto la superficie complessiva consentirebbe, allo stato di

fatto e in assenza di prescrizioni del REU, di mdividuare il lotto minime aziendale come prescritto

dalle Linee Guida della Pianificazione Regmonale ¢ definto dal vigente strumento urbanistico.

QUESITO 10

La casistica del quesito non ricorme nel caso i esame.
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QUESITO 11
[ due debitonn detengono la propneta der beni nelke guote pan a %2 clascuno,

a seguito 1 Atto di Compravendita del 2603/ 1988 | gquindi antecedente alla
data dh tmscrzwne del pignoramento m oggetto.
All'atto der sopralluoghi @ beni sono nsultati liberi e, come specificato nella nota Prot,
20127472381 (dilre G.1) emessa dil Coordinatore del front office dell"Ufficio del Registro di
Cosenza non risultano, i essere, contrath di locazione o similari stipulati,

QUESITO 12
La casistica del questto non ricomre nel caso in esame,

QUESITO 13

La sottoscritts miende precisare che guanto ripontato all’ ultimo punto defla nota del 13072012,

emessa dal Responsabile del Servizio urbanistica del Comume di Acri, secondo cui 1 beni non sono

gravati da vincoli non comisponde alla realta.

D fatto:

= gome specificato nella nota n. Prot. 498 del 24/01°2003 (Allre G.2), emessa dal Funzionanio del

Dipartmmenta & Agnooltura ¢ Foreste ¢ Forestasmone delln Regione Calabria, 1 terreni ncadono in

area vincolata ai sensi defl’ant. 1 R.D. 32671923 ¢ e prescrizioni di massima € di Polizia

Forestale. atualmente in vigore, impongono I'obbligo della comunicazione degli interventi di

trasformazione (fagli, relmpianti, mutamenti & destinazione o ‘use aftuatl con realizzazione di

apere costruttiver ecc) che, su di essi, 51 mlende mettere in atto;

- 1 terreni ricadono inoarea vineolata a1 sensi dell’an. 142 comma 1g) DULps n®4 272004, in quanto
boschy ¢ gualsian atuvild v essi deve essere subordinata alla preventiva autorzsraone
dell’ Ente preposto al rilascio del Nulla Osta Paesagpistico-ambrentale (Provincia).

Relativamente al vincole di asservimento, disposto con atto unilaterale d’obblige. alla hce di

quantp su evidenziato, dovrd essere cancellato ex art. 386 cpe. all’atto del decreto di

trasfermmento.

La sottoscnitta mtende, molire, precisare che:

- dal titolo di proprietdi nsulta che sia sull'esistente strada in terra battuta. che attraversa
I"appezzamento di temeno e che lambisce in parte le attuali ULLUL contraddistinte con le
particelle 1116 ¢ 1117, che su tutte le stradelle che esistono nei tement oggetto di trasferimenio
nel medesimo atto, vié un diritto di passageo a favore di terzi proprietari dei temmeni contigui;

- all’atto deil sopralinoghi ¢ stata costatata [a presenza, lungo la citata strada, nonché nell’ attuale
particella 1115, di tratti della rete idrica ed elettrica a servizio dell'utenza privata della zona e
det debitori. Relativamente alla rete elettrica. come niterito dal Responsabile del Distaccamento
Progettazione lavori ed Awtorizzazioni di Cosenza della Societid. ENEL Digtribuziona S.p.A.; il
debitore m qualith di cliente a ewr la Societd eroga 1] servizio & tenuto, per contratto, a concedere
a favore della Societd. la servith di passaggio delle condutture nonché a garantire "accesso i
caso di lvort di manutenzone.

QUESITO 14

Alla luce della proposta di vendita che contempla Paccorpamento del presente cespite con quello
di sepuito desentto (B). 81 rinvia la determmassione del valore complessivo al Quesito 14 riportato
o conclusione della deseresione di guest'ultimo {vedd pag. 19-20).

QUESITO 15: Quadro Riassuntivoe

Alla luce della proposta di formare un unico Lotto con il Cespite B st rinvia al CQruesito 15 rportato
a conclusione della descricione di quest’ultimeo (vedi pag. 21).
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Beni costituenti il Cespite B
I ———

QUESITO 1:

Trattas: di un terrene, censito nel N.C.T. Foghio 76 particella 1023, quahitd bosco ceduo classe 2

di are 4293 rAMLG B. la, BAdd), dervato dall’ origimarz particella 1014 di are 46,50, @a particella

157 dh are B2.T0, giusto 1 frazionament: del [2/R99 e del DR/0%'99 approvan 1 24/11/99 ¢ 1l

13072001 (AN B.2a, B.2b),

Analogamente a quanto riportato nella traserizione del pignoramento ¢ nelln centificazione notarike,

¢ di titolariva di entrambi ghi esecutad che ne possiedono la piena proprietd, nelle quote di diritto

pari ad ' cmscuno,

Di fatto, la particella 157 fprovvisoria 7-ct ongmariamente delle sigpre

) &

pervenuta ai due debitori, nelle quote di proprietd su indicate, a seguito di Atto di Compravendita,

a rogito Notaio De Vincenti Maria, del 07/02/199] n.Rep. 18625 (4l C.2), trascritto presso la

Conservatoria dei R.R.LL di Cosenza il 0403/ 199] ai nn®. 6312 KRG e 55382 B, e non sono statd

rinvenut atti successivi aventl per oggetio il trasterimento, & terzl, della proprietd del bene.

Mel citato atto, avente per oggetto anche la transazione di aliri appezzamenti di terreno 2 terzl

estraneil alla procedura in corso, veniva specificato che:

- gh esecutat acquistavano a partieells derivata dal fondo censito alls Partita 11679 giusto  tipo di
fzonamento n. 391791 costituente parte mtegranie dell’stto come allegato A;

= i beni erano pervenuti alle alienanti a seguito di successione legittima del rspettive coniuge ¢
ZEniore, feen. 103, Vol 105, Uf del Regisiro df Aeri);

- 1"ageesso, pedonalke ¢ camabile, ai terrem oggetto di transazione veniva esercitato dall’ esistente
strada prnvata in tera battuta, larga mediamente Sm, il cui percorso era stato stabilio nell” Atto di
Compravendita del 26/03/ 1988 a rogito del medesimo notaio, pa  menzionato nel quesito |
relativo a1 benn costituenti 1l cespite A, di cui erano a perfetta conogseenza tutte le parti;

- le venditrici, e 1 loro aventi causa a gualsiasi titolo, avranno diritto di passagzio, a piedi con
mezzi ¢ automerzi, sull'esistente stradella attraverse 'appezzamento di fermeno censito con la
particella 7 {provvisoria T-a)

QUESITO 2:

Sulla base della documentarione presente agli atti, nonché delle ricerche effettuate personalmente,
il bene risula libero da trascrizioni e serizioni pregivdizievoli ad eceezione del presente
Pignoramento mmobiliare trascritto il 28042011 ai nn®. 12334 R.G. ¢ 8389 R.P. in favore di
AGOS DUCATOS P A, (Al IL7).

QUESITO 3

Al fine di consentire la corretta identificazione del bene & stata acquisita, presso |"Ufficio
competente  dell” Agenzia del Termtorio di Cosenza fAfL0 B.T), la mappa censuana ¢ 1
frazionament a segurto ded guali lo stesso & derrvato. (Allt B.2a, B.2.h).

Melle dote del 14062012, 3000T/2012 ¢ 24/1002012, sono state, moltre, trasmesse slanze
all'UtTicio urbanistica del Comune di Acri, al fine di acquisire tuite le informazioni necessarie sul
bene, ivi inclusa la destinazione wrbanistica ¢ be prescrizioni in esso vigenti alle quali il
Responsabile del settore ha dato risposta con note n, 8664 del 13072012, n. 16634 del 0671172012
(AlLn B2, E.3)

QUESITO 4
La sottoscritta, previo acccsso al bene, come da verbale di sopralluoge del 137092012 fAl.fo
A.J). ripora quanto segue.
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[l terreno é ubicato in Contrada Finocchio a circa 300m dai beni costituenti il cespite A, ai quali &

mocordato da un sentiero, percomibile solo pedonalmente o con piccoli mezzi agricoh, che s

imnests o nord-ovest del tratio m curva defls summenzionats strads i terra battuta, ed @ accessibile

anche da altro sentiero che lo divide in due pormoni.

Hax una forma pressappoco trapezoidale ¢ confma nispettivamente:

- nord —est con vallone Finocchio,

- & sud con la scarpata lungo la guale come il sentiero che lambsee 11 terreno contraddistmto dalla
particella 1012 che fa parte del summenaonato Cespite A;

- ¢5l ed ovest con terrent di proprieta di terzi,

E' destinato 4 bosco, la cui specie prevalente & il castagno con qualche pianta sporadica di quercia,

govemato a ceduo con tagl sakuart che gli conferiscono una struttura disetanea,

La vegetazione presente in sito non € akre che un neo-sviluppo di polloni (rigenerazione del

trongeo), conseguenza dei gl praticati, m passato, sulla superficie boschiva.

Le essenze, di diametri variabili, sono utilizzabili prevalentemente come legna da ardere ¢ sono m

parte intaccate da cancri corticali, anche in stito avanzato, che, a causa della disidratazione dei

tessuli producono il distaccamento di lembi di corteccia, la messa a nudo del lepno morto

sottostante @ il dissecamento dei rami e delle foglie,

Al fine di arpmare ogni propagazione defla malattz, in base alle dwettive degli Opemtort Forestals

consuliatl, si dovrebbe procedere con il aglio e la rapida eliminazione delle pant di pianta infertate

cii con evidenti ripercussioni sulla redditivita del bosco in termini di massa legnosa da rivendere.

QUESITO S

La sonosentts ha accertato la conformita tm la descerizione attuale del bene e quella contenuta nel
pignommento infath 1 dati catastali sono gh stesst e, seppure nella trascrizione del pignoramento
non & stato rportate 1'mdirizzo, 1 Upl mappali acquasits, allegat ai titoli di provenienza e derivants
da suecessi frazionamenti delle particella origmaria, consentono univoca dentificazione del bene
che comsponde & quello pignorato

QUESITO 6
La casistica del quesito non ricome nel caso in esame.

QUESITOT
Il bene ricade i un’area classificata come zona agricola E3, nell’ambito della quale vigono le
prescnzioni gia ripontate per il cespite A,

QUESITO X
La casistica del quesito non ricorre nel caso n esame.

QUESITO9

La sottoseritta non ritiene opportuna la vendita in lotti separati giacché si avrebbe un ulteriore
polverceeazione del tondo, g penaliczato din precedent fraconamenty, con conscguenle ageravio
di spese (rifieve lopagrafico ¢ frazionamento gocarastamentol non gustificabile se si considera
|'attuale destmazione colturale e le limitate potenzialita di trasformazione del terreno.

Come ma evidenziato in precedenza, la sottoscritta ritiene, invece, pil oppontuna la vendita unica
del presente Cespite con guello su deseritto contraddistmio con la lettera A,

QUESITO 10
La easistica del quesilo non ricome nel caso in esame.
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QUESITO 11
I due debiton detengone la propneta der beni nelle gquote pan a 2 clscuno

a seguito 1 Atto di Compravendita del 07021991, quindi  antecedene  alla
data di tmscrzwne del pignoramento m oggetio.
All'atto del sopralluoge il bene € risultato libero ¢, come specificato nella nota Prot, 2012/47238/1
(Ailre G.1) emessa dal Coordinatore del front office dell’Ufficio del Registro di Cosenza non
nmsultano, in essere, contratt di locazione o similan stipulati,

QUESITO 12
La casistica del quesito non ricorre nel caso in esame,

QUESITO 13

Analogamente a quanto g riferito per @ beni costituent il cespite A, il terreno 0 questione ncade
in area vincolata ai sensi dell’art. | R, 3267/1423 e dell'at. 142 comma 1g) D Lgs.n"42/2004
noltre, come mportato nel titolo di proprietd, sulle stradelle che lambiscono e attraversano il
ferreno esiste una servim di passaggio.

QUESITO 14

Al fini della determnazione del valore di mercato complessivo dei Cespiti A ¢ B | Ia sottoscritta

non ritieng applicabile il procedmento basato sulla capitalizzazione del reddito. Cid dipende non

solo dallo state di fatto in cwl versano 1 beni (in porte ncoli e con piantagioni intaccate

parzialmente da agenti patogeni) ma anche della sene di incertezza alk: quah ¢ 51 troverchbe di

fromte finmovazioni, movi melodi di coltivazione o rimboychimento,  variabilita det prezzi dei

pr‘adaﬂ'f' legnasi; emisston casuali o volontarie swi reall prezoi di vendital che potrebbero mdume

a conclusion: pocoe attendibili

Al fine di acquisire i dati sulle transazioni per compravendite, riferite all’ annualitd in corso, di beni

sitpati nello stesso intorne zonale ¢ aventi medesima destinazione d uso di quelh oggetto di stima,

la sotioscrtta ha svelto un'mdagine diretta (operaton privat specielizzati nel settore immaobilane,
impress forestali) e al tempo stesso, ha attinto a font di natura indiretta.

Lin utile riferimento, in tal senso, & stato reperito dalla consultazione delle quotazioni VAM (valori

agricoli medi) relative alla specifica Regione Agraria (3) della Provincia di Cosenza che riportano

4,005,000 €ha (Valore suefo + soprassucle) nel caso dei boschi cedui ¢ 2.056,626ha per mcolto

produttivo fvalore suolo ),

81 &, quindl, compiuti un’assimilazione economica comparativa dei beni di causa a quelli di

riferimento e, partendo dai valori medi correnti zonali sonoe stati applicati i coefficienti comettivi,

in termini merementali e decrementali. in relazione alle effettive condizioni riscontrate.

Reltivamente al bene censito catastalmente Fg, 76 p.lia 1023 (Cespite B), qualitd bosco ceduo  di

are 42.93, al valore medio su indiato s1 ritiene di dover appheare un coefficiente di

deprezzamento del 10% atteso che

="accesso al fondo avviene, esclusivamente, da sentieri percorribili pedonalmente o con mezzi di
ridotte dimensiony, che in parte lo attraversano dividendolo m due porzioni e sulle quali
gravano servitu di passageio a favore diterzi,

- "orogratia ¢ accxlentata e pertanto la vocamone alla tmstormazone & lmitata;

- la redditivitd del terreno & fortemente influenzata, da un lato, dai vineoli di natura ddrogeologica ¢
ambientale che gravano sullo stesso ¢ subordinano 1 possibili mterventi di trasformazion: alla
preventiva autorizzazione e, dall’alro, dall’attacco di agenti patogeni che richiedono mterventi
risolutivi che oltre ad avere dei costi nei casi pid drastics, come quello del taglio ¢ della
bruciatura suggerito dagh agenn forestali consultati, riducono notevolmente la quantitd di massa
legnosa da poter nivendere,

Alla hice di quanto su detto il piti probabile valore di mercato é pari a 1.5435 4%,
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| due terveni censiti con le particelle 1118 e 1022, di ridotta estensione territoriale e di copertura

delle piantagioni. sono assimilabili a mcolti produttivi (farer 11 cul valore commerciale &

trascurabile tanto pid se si considers che, nells zona. 1] valore medio di quest’olimo s1 aggira
intorno a 2056.02€/ha ¢ le superfici degh stess1 sono pan nspettivamente a 5lmg e 37Tmg.

Reltivamente alle unitd mmmobilian censiti con ke particelle 1016 ¢ 1017, la consistenza ¢

I'effettiva destinazione d*uso (porzioni of strada suocwi grava servitie of passaeggiol, li rende

assmmilabili a tare non frutbile &, pertanta, di per ¢ prive diun concreto valore commerciale.

Reltvamente al terreno censito nel Foglo 76 dalla particella 1015, di are 53,30, seppure in parte

meolto, s1 rtiene di potergli riconoscere una potenziale redditvita in ragone rispethivamente:

= delle sue caratteristiche peculian feiocitnrg, peometria, dimensioni, focile accessibilivd dalfa
strada e la presenza df rel def servizi))

- delle vocazione alla trasformazione sia per ke citale carstteristiche, che si prestano a possibili
conversiont colturali piu remunerative (seminative, bosco, vigneie), che per la vicmanza di
abitaziom e di piccele attivith commercialianigianali che potrebbero lasciar ipotizzare una
futura espansione edilizia e guindi una suscettibilita edificatoria dello stesso ad ogel consentita
dal lotto mmimo garantito dall’accorpamento con gli altri terreni limitrofi

Cid detto € considerando che:

= le quotazion: YAM, varmbili da un minimo di 2.056,62€/ha, per meolte produttivo, o un massimo
di 21.860,13€ha per | vigneti fecoliura pravicain wel ferreni confignl guello (n esamel, sl
riferiscono esclusivamente al tipo di coltura praticata prescindendo dalle peculiarita del terreno
che, nel caso specifico, costituiscono fattori incrementali del valore |

- 1l valore medio di terreni di caratteristiche similan (wbicazione, glacifura, geametria, servibilita,
ece) a guells oggetto di stima, seatunto da mdagmi direfte oscilla tra 2-3€'mog.

-1l valore di trastormazone, tenendo conto degh mdics di edideabalita consentiti nella zona e del
costo complessive delle opere necessane alla trasformasione, dovrebbe aggirarsi mtomo a
13.250,00€

&1 ritiene possibile applicare tle valore essendo approssimabile a cirea 2,.506/mg che rientra nel

ranger scaturito dalke  indagini diretie.

La sottosentta intende, moltre, precisare che, ai fim valutativi, 1 cormm di fabbnca rinvenuti in sito.,

essendo abusivi, non possonoe essere presi in considerazione se non piuttost o termini di un

possibile deprezzamento del valore su determinato giacché suscettibili di possibili provvedimenti

di demolizione motivati dal mancato rispetto delle norme contenute negh strumenti urbanistic: ¢ di

tutela della salute.

[l deprezzamento, n funzione della cubatura da smaltire e della natura dei materiali, pud essere

guantizzato pari circa a 4.000€ defimiti per iterpolazione dei valori derivati dal prezziario

regionale vigente e fomiti operatori specializzatl nel settore.

Me consegue pertanto che il valore di mercato del terreno, al netto del citato deprezzamento, & pari

a 9.250,00€.

[l valore complessivo del lotto sara pertanto pari a 1.459,62€6+€9.250,00~ 10.709.62€ ¢ il valore

neto finale, determinato 4 seguito dell”abbattimento forfertario del [5% , per la differenza tra oneri

tnbutari caleolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e |"assenza di garanzia per vizi
occult . ¢ pana €9.103,18.
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QUESITO 15: Quadro Riassuntive —~Lotte | {Cespiti Ac B)

Piena Proprieta di pid terreni di orogratia varabile, posti a quota differente e solo in parte contigui
fra loro, ubicati nella zona agricola del comune di Acri, alla Contrada Finocchio.
Sono censiti nel N.C. T, rspettivamente come Segue ;

Cespite A

= Foglio 76 particella 1012, qualita bosco ceduoe classe 2, diare 00.51

- Fogho 76 particella 1015, qualith bosco ceduo classe 2, di are 53,30 con entrostanti tre corpi di
fabbrica abusivi per 1 quali, ad oggi, non sussistono le condizioni di una sanatona

-Fogho 76 particella 1016, qualitd bosco ceduo classe 2, diare 01,15 coincidente con porzione di
strada, i terra battuta, su oo grava servith passagpio a favore dei confinant;

- Foglio 76 particella 1017, qualita bosco ceduo classe 2, di are 00,23 coincidente con porzione di
strada, in terra battuta, su cul grava servitd passaggio a favore dei confinanti;

- Foglio 76 particella 1018, qualitd bosco cedue classe 2, diare 03.77

Cespite B
Foglio 76 dalla p.lla 1023, qualiti bosco ceduo, classe 2, superficie 4293mag.

| beni costmtuenti il cespite A sono pervenuti a seguto di Atto di Compravendita, a rogito del
Notaw e Vincenti Maria, del 26703/ 1988 (Rep. 14047} trusenitto presso la Conservatona de
RLELLL il 26/04/ 1988 ainn®. 1029 R .G. e 175365 R.P.

[l bene costituente il cespite B & pervenuto a sepuito di Atto di Compravendita, a rogito Notaio De
Vincenti Maria, del 07/02/1991 {Rep.18625) traseritto presso la Conservatoria dei R.RLL di
Cosenza il 0403/ 1991 a1 nn®, 6312 R.G. e 5581 R.

Tutti i beni sono liberi da trascrizioni ed iscrizioni pregiudizievoll, ad eccezione del presente
Pignoramento immaobiliare, e su di essi non risultano, m essere, contratti di locazione o similar
stipulati.

PREZZ0O BASE: € 9.103.18
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Beni costituenti il Cespite C

QUESITO 1

Trattasi rispettivamente di;

- Abitazione di lipo economico (AS3), sita al 2 puno di un complesso edilizio ubtcato nella zona
semicentrale del comune di Acn, ¢ censita nel N.CLE.U. Foglio 85 particella 432 sub. 67 fAN.&
8.6, B.7a, B.8a).

- Garage (C/6). sito al piano terra del summenzionate complesso edilizio, e censito nel N.C.E.U.
Foglio 85 particella 432 sub 18 (4o B.6, B.7h, B.8H),

| beni, analogamente a4 gquanto nportato nella trascnzione del pignoramento ¢ nella certificazione

notarike sono di titolaria di entrambi 1 debitori ai quali sono perven

superficiaria part ad ' cliscuno dn]]aM

_n seguito  di Atto di Assegnazione a socio di Cooperativa

edilizia, a rogno del Notawo De Wincenti Maria. del 21/00/1988 (Rep. 14792) trascritio il

211171988 ai nn®, 26127 R.G. e 1RR423 B.P. ¢Allre C.3). @ non sono stath rinvenuti att successivi

al presente avent per oggetto il trasferimento, a terr, della proprieti dex benm,

Da gquanto emerge dall’ Atto di assegnazione:

= I summenzionata Societd Cooperativa aveva realizzay ["mtero complesso edilizio, previa
cessione, da parte del Comune di Acri, del diritto di superficie sull’area destinata a edilizia
economica ¢ popolare, compresa nel Piane Zona formato ai sensi della Legge 1671962 ¢ s.m..
nonche Legge 86571, con Convenzione del  07/067/1985 (Ao E.7). redatta dal Notao Maria
Die Vincenti di Acri ¢ registrata ad Acr 1l 24 detti al n, 661 Mod. 1- Vol90 traseritta a Cosenza
0307 19585 . 13554R.G. e 112779 RLP,

- per 1]l finanziamento della suddetta costruzione la Cooperativa aveva contratto, al sensi della
legpe 457/ 1978, con il Credito Fondiario defla Cassa di Risparmio di Calabria ¢ i Lucania, con
sede in Cosenza Corso Telesio 17, due muti distinti fispettivamente come segue;

a) un -mutuo principale G056, 000,000} giusto atto condizionato  del 190971985 remstrato ad
Acr il 23/09/85 al n.964, atti di erogazione parziale in data 18/ 12/T985, 190686, 10/12/ 1986,
[06RT, 10K12/87 registrati ad Acri rispettivamente il 30T2/85 n 1351, il 200061986 al n. 628,
il 121271986 al n. 1042, il 24/06/87 al n. 376 ¢ 1 IJI2/E987 al n.500, nonché di erogazione a
saldo ¢ fraztonamento mn data 29°04/1988 registrato ad Acri il 4/05/1988 n. 87

b) un muue  mcegrativo (£ F44000 000} giusto aite condizionato del 80671988 n. rep 14334,
registrato ad Acri il 10706/ 1988 2l n. 122 In corso di erogazione alla stipula del presente atio.

- 4 garanzia dei predetti mutui venivano concesse due ipoteche, iscritte presso la Conservatoria di
Cosenza in data 2509/ 1955 nn. 18655 R.G. e 7164 R.P. e in data 21/06/ 1988 nn. 14492 R.G. e
13496 RP. (AiLre D.1)_ di coi la prima (£3_ 768 000L.000), frazonata con atlo dello stesso notaio
il 2004/ 1988 M. Rep. 14233 registrato ad Acri il 04/05/88 al n.87, ¢ la seconda (€43 2. (N
corso di fmzionamento al momento della stipula del presente atto.

= le unitd mmobiliari venivano trasferite con le relative accessionl, dipendenze e pertinenze, usi,
diritti, ragioni, Servith attive ¢ passive preesistenti nello stato di fatto ¢ di diritto in cul s
trovavano nonché con 1 proporzionah dintti e oneri di condommio sulle parti comumi del
fabbricato, come per legge ¢ quali megho emergeno dal regolamente di condomimio ¢ relative
tabelle mullesimali che gl assegnatar s1 obbligano a osservare e fare osservare dat propri avents
causa a qualsiasi titolo;

- mestavano comuni a it gh asscgnatari le sale al piano tema comispondents ai sub, §,11.23, la
corte (sub, ™) e, ai soli assegnatari del corpo © m cui ricadono 1 bem pignorati, kB scala C {(sub
T8) ¢ 1l sottotetto impraticabile comspondente ai sub, TOTE, 72,73, 74,75, {4iLi. B.7¢c, B.8c),

= il valore di opmi singola assegnazione, rappresentante il costo di ciascun appartamento ed
accessorl, veniva guantificato in £ 65.000.000 di cwi £30.000.000 venivano pagati mediante

=57
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accollo, da parte di ogni singoli socio, di una guota di part mporto dei due citati mutui concessi
alla Cooperativa, alla quale subentravano nella nipartizione delle comispondenti ipoteche, nonché
in tutti gl obblighi, patt, clansole, e condiron da essa assunti con 1 istituto motuante,

- 1 mutul m oggetto venivano assisbit dal Contnbute Eranale nel pagamento degh interessi, a
sensi della L 45778, essendo 1 soci assegnatan in possesso del requisiti previst dalla citata legge.

QUESITO 2

Sulla base della documentazione presente agh atti nonché defle ricerche effettuate personalmente,

presso la Conservatona BLRLL di Cosenza, si ¢ rinvenuto quanto segue:

- le quote di mutuo frazionato n, 87992503 (i oviginarie £44.000) e n. 10B490021 fali origingrie
£6.0060), spettanti ai debitori in gualita di soci assegnatari dei beni, sono state estinte ¢ guindi
stato dato "assenso da parte della Banca Canme S.pA. rsubentrata of divitte afta Cassa o
Risparmio off Cafabriag e di Lucania) 3 che le due ipoteche seritte nei Registri fmmobilian, con
note in data 25/00/ [ 985 nWa 2106/ 1988 nn. 14492 R.G. e 13496
R.P, a carico della Societ venissero ridotie delle guote di
debito capitale complessivamente estinto oltre ai relativi nteressi ed accessori € venisse
cancellata dai beni costituenti la garanzia della medesima quota spettante ai debitori il tutto come
du annotazony, alle due onginane scneoni, a seguito di atth del notwo De Vincenti Marna del
[5/02/2006 ascriatl rispettivamente il 24042006 ai nn. 13635, 13636 R.G. e 19571958 R
(ALt D.2, D.3).

Sui beni grava, oltre al presente Pignoramento in favore di AGOS DUCATO 5.P.A (AlLei D.8).;

-Ipoteca volontaria, a garanzia di mutue fondacio di € 55.000.00 voncesso a senst degli artt, 38 ¢

successivi del D.L.pgs 38593 dal Credito Cooperativo Mediocratl con sede in Montalte Uffugo,

con Atto a rogito Notaw De Vimcenti Maria del 15/05/2006 (Rep. 46181), seritta il 17/05/2006 a:

nn®. 16438 R.Gi e 3022 R.P. per € 110.000,0( contro per

Y4, di piena proprieta ciascuno (AMNG DLE).

La sottoscrita mtende precisare che 1l mutuo, di dorata 15 anng, & stato concesso ai sensi dell an.

I8 e seguentydel DL, 385/93 e che nel citato atto viene  specificato che:

= la parte mutuinia autorzza espressamente la Banca, m deroga all®ant. 2911 Cod. Civ., a pignorare
anche i beni diversi da gquelli concessi in ipoteca mdipendentermente dal pignoramento dei beni
immuobiliar ipotecati (art. 1)

- 1 mutuan autonzzavano espressamente la banca, in deroga all art. 190 cod, civ., ad agire in via
principale ¢ non sussud D1, Ispezione Ipotecara a nome della Socketd

QUESITO 3

Al fine di consentire la corretta wentificazione dei beni, la soltoseritta ha richiesto, all”"UfTicio
competente dell” Agenzia del Terrtorio di Cosenza, la mappa censuaria e costatando che nella
stessa non rsultava msento il complesso edilizio, in cui 1 beni ricadevano. ha richiesto di poter
visionare la relativa Busta (mod. 58 partita 4382) presente m archivio.

Acquisita la busta e costatate che la stessa conteneva rilievo con I'elaborazione dei dati, si é
nchiesta ln registrozone deltipo mappale neghi archivi mformatzzat.

Ha, quindi, provveduto ad acquisire la copia aggomnati della mappa nonché dellelaborato
planimertrico con | individuazione dei vari sub distinti per piano.

Melle date del 14062012, 307072012, 11092012 e 24/ 1062012 ha, mvece, trasmesso istanze
all’ Utficio urbanistica del Comune di Acr al fine di acquisire tutte le informazioni necessarie sui
beni, ivi inclusa ba destinazione urbanistica dell'area di uhicazione e le preserizioni in essa vigenti
alle qualk 1l Responsabale del settore ha dato nsposta con note n. 8664 del 13/072012, n.16634 del
06/ 12012 fAlle B2, E.3).
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QUESITO 4

La sottoscritta ha effettuato 1 sopmalluogh ricognitivi dell’area noncheé 1"accesso si beni m data
04072012, 23002012, D1/08/2012, 1VOR2012, 1571172012, come da verbah di seguito allepats
(Al e AT, A2, ATFAA, AA), rinvenendo quanto segue.

[ bend 51 trovano in Vi Raffacle Capalbo (ex Pastrengo), 8 nond del Comune di Acri, in una zona
semicentrabe, di espansione edilizia, che dista:

-cirea 1,50 Km dai nuclel residenzah del centro del paese,

-circa 40,00 Km dal centro del capoluago di provineia;

=circa 3R00 Km e 2400 Km rispettivamente dai bivi Cosenza-sud e Montalto Uffugo
dell"autostrada A3 Salemo - Reggio Calabria

-girca 38,00 Km e 60,00 Kim rispetivamente dalle stazioni femrovie di  Cosenza ¢ Paola,

-pirca 102,00 Km, 131,00 Km ¢ 229,00 Km rspettivamente  dall seroporto di Lamezia Terme, di
Crotone e di Reggio Calabria;

~circa 45,00 Km, 130,00Km e 153.00Km rispettivamente dai porti turistici calabresi di Sibari, di
Vibo Valentia e di Tropea nonché a 3150 Km e a 178,00 Km dal Porio di Conigliano e di Gioia
Tauro;

L'arca ¢ dotata delle seguenti opere di urbanzazion primari:

-strade a servizio degli insediamenti compresi gli allacci alla viabili principale.

-spaZzi necessarl per B sosta e parcheggio degli autoveicoll in relazione alle caratteristiche
dell’ insediamento

-aree 4 servizio der singoli edifici mantenute a verde con alberature;

-allacel alle ret det serviel fidviche, fognarie, elefiviche per wso domestion, pibblica iffuminazione,
gas e felgfoniche).

[n prossimita dell area visono le seguenti opere di urbantezsazione secondaria:

-una seuola dell"obbligo |

- una chiesa;

~due mmpianti sportivi (bocciodrome, palazzeito deflo spori)

- aftrezzature sanitarke (vede aspa, ospedaie)

nonché due aree a verde di quartiere ed alcuni servizi primari e di pubblica utilita (fficie postale,
Sfarmacia, nepozi ol deftaplio),

All'interno della citata zona, 1 beni oggetto della procedura readono nel lotte, di forma iregolare
e moderala acchvita, lambito  rispettivamente, ad est e a nord, da Via Capalbo, ad ovest, da Via
Salvatore Scervini e, a sud, da Via Filippo Maria De Simone .
Il citato lotto ha una superficie di 2.284mq che comprende nspetiivamente:
a) il complesso destinate ad edilizia convenzionata e agevolata (sup. coperia =736,42mg) | di
forma irregotare, costituito da tre corpi di fabbrica giuntati, articolati ciascuno come segue;
- piano terra, adibito a portico e garage,
- primo. secondo e terzo piano adibiti a uso residenziale,
= gottotetto non abitabile,
b) area ad uso condominiale sistemata, In parte, a verde @, in parte, bitumata ¢ adibita ad area
parchegg ¢ a vinbilith intemna.
I complesso edilizio. dotato di il gh impiantl  (idrco-fognario,  eletirics,  relefonico,
riscaldamento  aufonomfe o gas, 0, ofofonico), ha ung stutlura portante  costitmita da
un’intelatatura in ca. di pilastr e travi.
[ solan mterpiano ¢ di coperturm, hanno una struttura mista latero-cementizia.
La scala condominiale, anch’essa in c.a., ha un parapetto a giorno m fermo e gradini ¢ planerottali
in MArTO,
Le pareti di tompagnatura eslerna sono in muralura ¢ sono inonacate, inlernamente, con malla
comune ¢, estemamente, con malta bastarda,
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Gli infissi esterni sono m alluminio e vetro semplice,

Nell'ambito del complesso edilizio 1 bent pignorati nicadone all’imtermo del compo C, dislocato

all’ estremitd nord, che comprende gh appartamenti, ke autormesse e 1] sottotetto non abitabike.

[ prospetti est, ovest e nord hanno affaceio su spazo condommiale mentre quello sud &, m parte,

giuntato al corpo B e, in parte, pmspn:ﬂnh: lo spaieio condomminiale.

L accesso al corpe C avviene, in comrspondenza del fronte est al civico n, 185 di Via Capalbo,

tramite un ampio androne su cui atfacciano rspettivamente la saketta condominmle, comispondente

al sub 23, comune a tutti 1 condommi del complesso edilizio, ¢ la scala cornspondete al sub.T8

comune ai soli condomini del corpo C.

Dal summenzionato compo scala i accede all’ ARITAZIONE (Foglio 85, p.fla 437 sub, 67, Catep.

A3, Cl 2, consistenza 5,5) dislocata al 2 plano, interno 4 che confina rispettivamente , olire che

con il citato corpo scala, con appartamento comispondente al sub. 68, di proprictd di terzi estranci

alla procedur in corso, nonché con lo spazie condominiale ¢ con il Corpo B.

Presentz una duplice esposizione, in corrispondenza dei fronti est ed ovest, e I'illuminazione

naturale é nel complesso buona grazie al rispetto del rapporto tra superficie finestrata e calpestabile

e alla mancanza di edifici prospicienti.

Ha un’altezza netta di circa 2, 70m, una superficie utile residenziale di cirea 95,50m e di pertinenza

ad uso esclusivo fhaiconi) di 13,11 mg.

Limpiante planimewrico € imegolare ed € amicolato, come riportate nell’elaborato planimetrico

redatio in sede di mpraliungn (All.ro F.2) nspettivamente come segue!

-corrioi, con posizione pressappoco centrale e sviluppo ad L, da cui si accede a tutti | vani;

- soggromoe con affaccio diretto sul terrazzo esposto ad est,

- cucina, con angolo camino, con affacews diretto sul werazeo esposto ad ovest sul quale s trova
anche un piccolo locale caldais,

= due camere da letto smpolke, esposte ad ovest, di cul una con affaccio diretto su terraezo;

- una camera da letto doppia esposta ad ovest,

- due bagni, di cui gquello principale, esposto ad est, dotato di tutti 1 sanitari (inchede anche piatto

doccia € vasca) ¢ quello di servizio, esposto ad ovest, dotato di solo lavabo e we,

Le camatteristiche tecnico-costmttive sono quelle nportate nella desenzione del complesso edilizio

e pertanto i stratlura portante € in c.a.. i solai sono latero-cementizi e le tompagnatura n laterizio.

| tramezzi sono in katenzi forati e, analogamente alle tompagnature, sono  intonacati con makta

comune ¢ tintcggiati salvoe mm comspondenza dei locali di servizio dove somo rivestin,
parzialmente, con materiale ceramico,

Gili miissi estemi sono m alluminio e vetro semplice, con superficie vetrala proporzionata alla

superficie calpestabile, e presentanc un sistema di oscuramento a tapparelle avvolgibili in pve.

[l ponone d'ingresso & blindato mentre le porte mteme, salvo guella del sogelomo e di una delle

camere da letto simgolo che sono in legno e vetro, sono in legno,

I paviment mterm sono n materale ceramico

[ lerraezi presentano ringhiere a giornoe in fero vemiciate e pavimento in maleriale ceramico.

L'abimazione € dotata di impianto idrico-fognario, eletirico, citofonico e di riscaldamento

autonomo, a gas, con corpi radianti in ghisa.

Lo stato di conservazione ¢ manutenzione & nel complesso mediocre di fatto necessita dei seguenti

mtervent:

- riparaione &0 sostituzione di aleum nfissn esterni che presentano difett strutturali, nonché de
sisterm di oscummento, che ne mpediscono d funzonamento ¢ la nommale tenuta agli agents
atmaosferici,

- sostituzione di una pona i legno, dannegeiata, ¢ integrazione di una vetrata;

- ripristing parzale degh ntonact, inferni ed esterni, degradati a causa del"umiditd nonché della
mancanza di manutenzione ed meuna degh anni;
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- revisione ed integrazione dell” impianto eletirico, sprovvisto in parte di placche e frutti, e messa a
norme delbo stesso secondo quanto previsto dalla normativa vigente in matena di sicurezza
impuanti (L.46/1990 ¢ s m.1]),

- chiusura di tracce présenti sul pavimento e sulle parets, della cuema nonché del comidoio e del
bagno di servizio, ¢ sucoessivo risprstine della pavimentazione, dell” intonaco ¢ dei rivestimenti:

-sostituzione di alcuni sanitari danneggiati non pi donei all”uso,

Il GARAGE ¢ Fogiio 85 particelln 432 sub |8, Careg, U6, CF 2, consistenza [ 8mg) &, mvecs,

ubicato m Vi Capalbo 121, scala C, puno terra ed ha sccesso diretto dall’area condominiale m

cormispondenza del fronte ovest.

Confina rigpettivamente ad est ed ovest con la citata area condominiale mentre a nord e sud con le

unitd immobiliari ubicate al civico 119 e 123 contraddistinte catastalmente con isub. 17 ¢ 19

Ha un impianto planimetrico rettangolare, di superficie calpestabile pari a 18mg ¢ lorda di circa

I2.86mg, ¢d ha un'alterza netta di circa 2,70m .

[l locale, dotato di impianto idrico ed eletirico, € accessibile tramite saracinesca in terro e risula

parzialmente illuminato da una piccola finesira con telaio in ferro e vetro semplice protetta

estemamente con grata i ferro.

Le caratteristiche tecnico-costruttive sono quelle gid riferite per il complesso edilizio e per

I'abitazione (sévuttuna pertante in c.a., selai latero-cementizi e le tompagnatura in laterizio).

Le pareti son0d mlonacate con malla comune € tnteggiate salvo in corrispondenza di una

porzwone, di ndotte dimensioni, sovrastante il lavabo su cui € presente un rivestimento ceramico.

Lo stato di conservazone e manutenzione € nel complesso mediocre e, percid, necessita dei

seguenti interventi:

- mpristing dell’ mionaco mtemo degradato a cangs dell"umiditd nonché della mancanza i
manutenzione ed meurm negh ann;

= pulitura della pavimentazione;

-riparazione e'o sostituzione dell’ infisso estemo che presenta difetti strutturali che ne impediscono

il funzionamento e la normale tenuta agh agenti atmosfericd,

[ beni, come nporato nel tlolo di proprieta, saranno trasfenti con 1 proporzoenah dicitt sulle parti

comuni del fabbricato, distinti come segue.

I beni che rimarranno comuni a tutti condomini sono rispettivamente

- corte (sub. 79) la cui superficic, al netto di quella coperta dagli edifici, ¢ pan a 1527,58 mq;

- salena condominiale, contraddistinta dal sub B, di superficie di 27myg ¢ di altezza paria 2,70m,
dilocata al pianoe terra del corpo A e dotata di duplce accesso dalla corte condominialke:

- saletta condominiale, contraddistinta dal sub 11, di superficie pari a 26mq e di altezza pari a
2.70m. dislocata al piano terra del corpo B e dotata di duplice accesso dalla corte condominiale:

« galeita condommmiale con lavatoio, contraddietinta dal sub 23, di superficie pari a2 8mag e di
altezza par1 2,70 m, dislocata al pano terra ¢ accessibile dall’atno del vano scala del corpo C.

I beni comuni al debitore ¢ ai soli condomini del corpo C sono rispettivamente
-scala, contraddistinta con il sub 78, che comprende I"atrio d ingresso al piano terra ([¥,60mg)
nonche le due rampe pamllele € 1 rispettivi planerottoli che servono ke abitazioni ed 1l sottotetio;
-sottotetto impraticabile contraddistinto nspettivamente dai:
sub. 70, di superficie paria 34 myg
sub, 71, disupericie pana 50mg
sub, 72 di superficke paria 31 my
sub, 73 di superficie paria 27my
sub, 74 di superficie paria 28my
sub. 75 di superheie paria 30myg
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QUESITO S

La descrizione attuale der bemi comeide con quella contenuta nel pnoramento ad eccezione
dell" indirezo che, nelly traserizione del pignoramento comisponde 5 Via Pastrengo sn.e., ma cid &
dovuto ad un semphee cambio di toponomastica attuato sul termitorio comunale (4 fo E.9).

QUESITO 6
Non sono state necessarie varazion ad eccezione dell’ aggiomamento del tipo mappaks, mediante
I'insermmento del fabbnicato.

QUESITO 7

[n base a quante riportato nella nota emessa dal Responsabile del Settore fdifie E.2), 1 beni
ncadono in un'arca classificata come zona di espansione Cl nell’ambioe della quale, ai sensi
dell*art. 21 delle N.T.A. del P.R.G, 51 applicando 1 seguenti indici:

IF= 2mc/myg

Superficie minima d' intervento= 10.0{0mq

Q= 4%

DF= (h1+h2) per 0.5; ml 10 minimo

&= distanza dalla strada sccondo le nomme atate dal DM, 20040 [D6E

51= Smy/ 100me

Hmax= 10.30

QUESITO 8

Le due unitd mmobilian sono conformi alla Concessione Edilizia n 23 del 271171984 ¢4068
E.8a- 8b), rilsscinta alla Societs ||| G i cotruzione del fabbricato di
allogel ER.P. lepee 45778 Comparto 17167, all’ mtemo del quale ricadono, ¢ per il guale ¢ stato
emesso regolare centificato di abitabilng n. 66 del 200101988 (AL E.9).

La condizione urbanistica risulta, pertanto, regolare anche alla luce del fatto che per i beni, come
attestato dal Responsabile del Settore, non ¢ stato adottaio ne sono in corse di adoxmone
provvedimenti sanzionaton per viokzion edilizie.

QUESITO9

Premesso che | bemi comispondono ad un'abitazione od a un garage, ciascuno con autonoma
particells catastale ¢ quindi tweoncamente vendibili separatamente, si ritiene comundgue  pil
opportuna la vendia in un UNICO LOTTO cid anche alla luce di quanto disposto dall’an. § del
Regolamento condominiale secondo cui il plane terra, cioé 1l garape, non pud costituire oggetto di
vendita a persone o entl estranei ai condomini del fabbricato in cul msistono.

QUESITO 10

La casistica del quesito non rieorre nel case i esame.

QUESITO 11
[ due debton detengone la propoeth superficsana der beni, nelle quote pan a ' cascuno

. a seguito o Atto di Assegmazione del 21/ 1071988, quindi  di data
antecedente a quella di traserimone del pigmoramento m oggetto.
[ beni sono occupati dai due debiton ¢ dal relative nucleo famihare ¢ m particolare 1l sub, 67
costituisce la loro abitazione di reswdenze, come confermamn anche dal centificato emesso
dall’ Ufficio anagrafe fAfLte E.18), mentre il sub, 18 & utilizzato come garage’ deposito,

QUESITO 12
La easistica del quesito non ricome nel caso in esame.
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QUESITO 13

Come nportato nella nota emessa dal Responsabile dell’ufficio urbanistica del Comune di Acn 1
beni non sono soggetti a vincoli artistien, stonet, alberghiers, idrogenlogic, ece. .

[ vineohi derivanty dalla Convenzione stipulata con il Comune di Acri, merenti 1 requisits sopgettv
degli acquirenti ¢ il prezeo convencionale che regola la cessione e 1 canoni di locazione, come
confermato dal GLE. nella nota del 23 10¢2012, nen sono oppenibili al futuro aggmdicatario atteso
che I"alienazione, nel seno della procedura esecutiva, soggiace alle regole sue propre € non trova
limiti m atti convenzionali neppure m quelle di cui alla Legge n. 45778,

Sui beni esiste il dirtto superficiaro limitato nel tempo (fissate dalla Convenzions pari a 99 anni,
eventualmente rimmovabill per altri 99) che comporta, per il futuro agemdicatario, la disponibilich
deglh stessi, in modo pieno ed eschusive, solo per un tempo pan alla durata residua del dinito di
superficie. Scaduto il termine il diritto si estingue con la conseguenza dell acquisto della propricta
da parte del proprietario del suolo (Comune) salvo che Iaggindicatario non nscatti il imanente
diritto di superficie ed ottenga il pieno godimento della proprieta.

[n tale ipotesi ['ageindicatario, dovrda moltrare domanda al Comune con allepato il decreto di
trasferimento e le tabelle millesimali, @ dowvra comrispondere gli oneri di riscatto, ad ogpgi
quantizzati in via mdicativa (4fl E.3), per un importo par circa a € 9.113,00 distinti m €
761300 (2284mgx € BV24) per il valore di mewdenz del suole ¢ cmea 1.500€ per Matto pubblico.
I future agpiudicatario doved sottostare ai vincoll di natura condominiale, come nportati nel
regolamento allegato al titolo di propriet (gestione delle parti comuni, [urilizze di caseun piang,
le variazioni conseniite, ecc.).

Per quanto riguanda gli oneri condominiali, si precisa che il debitore, in sede di sopralluogo, ha
dichwrato diessere in regol con | pagamenti delle rate.

QUESITO 14

Come premesso nei paragrafi precedenti, i beni ricadono in un fabbrcate realizzato, nell’ambito

del piano di edilizia economica ¢ popolire. su un terreno di proprieta del Comune .

Considerato che;

-1 vmeoli sul prezeo convenzionak: che regola la creolazione dei beni non trovano applicazione
nella procedura esecutiva, cosi come specificato nel Quesito 13,

- la destinazione d'uso dei beni fresidensiale ¢ paraeel & suscettibile di comparazione diretta con
beni oggetto di transaziont nell’ambito di un mercato ordinanio,

si ritiene kecito fiare riferimento al metodo sintetico comparativo,

[ndividuati, pertanto. rispettivamente:

~ le caratteristiche estrnseche (ubicazione, livello di wrlvmizzazione, ed esposizione, ecc ),

- le carattenstiche mtrinseche (destinazione wrbanistica, destinazione dvwso, orienfamento e
fuminasita, orado o faituea, verustd @ stare df conservazione ¢ momdensione; state desli
rmpianti e loro conformita alle normative vigenti};

= le superfici commerciali dei beni, come di seguito evidenziato:

Destinazione d uso . Superf. reale T superf. comm.
Abitazione |

{vani princip. + access. a servizio diretto) 117 1 117
balconi, terrazzi comunicanti i 13.11 .25 328
TOTALE | 130.11 12028
Box 2286 | 22 86
TOTALE | 22,86 22.86

la sottoscritta ha proceduto con le mdagini di rito.
Al fine di acquisire i dats sulle trangazsoni per compravendite, riferite all’annualith in corso, di bens
situatl nefle stesse miormo zonale (zona sowicemtraley ¢ aventl medesima destinacione d'uso di
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guelli oggetto di stima, la sottoscritta ha svolio un’indagine diretta presse operatori privati

spectalizzati nel settore immobiliare ¢, al tempo stesso, ha atinto a font di natura mdiretta (banche

dat, Osservaton ece.)

In particolare

= le quotazioni fomite dagh Operaton di Agenzie mmmobiliari sono comprese tm 780E-1200€, nel
caso delle abitazioni, ¢ 440€-550€ per 1 box;

- le guotazioni estrapolate dalle pubblicuzioni OMI, del Dipartimento dell’ Agenzia del Territono,
sono comprese tra 770E-1 100€, nel caso delle abitazioni, ¢ tra 430€-540€ per 1 box.

- le quotaziont definite sulla base del Q. T.E., dall’ Aterp di Cosenza, per tipologie edilizie similars
nello steszo intomoe zonale, sono comprese nel tra TEO,00- € 111150 F valors sone compatibili
con costo standarndizzote dell'edilizia economica residenziale, come definite dal Prezziario
Fipologive della Regione Calabvia, aggiornate con Deliberazione della Giante Regionale il
452002 n, 20516-7-2012.)

5i &, qumdi, compiita un'assmmilazione economica comparativa degli immobili di causa con quelli

di riferimento e, panendo dai valort medi comenti zonali di 9537.00€ ( per abitazioni) e 490€ (per i

hox), definiti per mterpolazione dei dati acquisiti, si sono apphlicati 1 coefficienti comettivi globali

pari a 0,72 e a .88 definiti come prodotto dei coefficienti differenziali (& piawmo, versia e stato
conservalive ) determinati i relazione alle effettive condizioni riscontmte.

Alla luce di guanto su detto @ pid probabile valore di mercaio dell’intero loto, in condizioni di

piena proprieti, & paria € 92,734, 96 ripaniti come segue:

Destinazione d uso Superf. comm | Coff. globale VM Valore di mercato |
Abitazione 120,28 0.72 957 € B2.877,73
Box 12,86 0.5 90 € 9.857,23

La somtoscritta intende precisare che, solo nell"ipotesi in cui la concessione del diritto superficiario

fosze stato di durata illimitata, il valore del diritto dei superficiari avrebbe coinciso con la piena

proprieta dellmmobile mentre divemsamente, come nel caso che s profila nella presente

procedura, alla scadenza del dintte 1l concedente (Comunel acquisma la piena propoeta del

fabbricaro e 1 superficiari potranno godere dei beni doloe per un tempo n part alla durata residua del

diritto determinata softraendo a quella massima prevista dalla convenzione (YWanni) 1l tempo

trascorso dalla data di stipulazwone della stessa.

In tali circostanze {cessione of diritto di superficie a tempo determinato) € lecito utilizzare nella

stima 1 criter1 e 1 coefficient utilizeat: nel caso del caleolo der dirith di usufrutto (an. 978 ¢ sepo.

C.C.) per via dell’assmmilazione di fatto dei dentts real di cun trattas:.

Moltiplicando, pertanto, il valore atualizzato dell’ immobile per il saggiw di interesse legale, m

vigore dal 010172002 (GU n. 303 del 30.02.2001), pari al 2.5%, e per il coefficiente

cormspondente ad un usufrutto a tempo determmato di 72 anni s1 ottiene il po probable valore del

diritto di superficie, dell’ ntero lotto, pan a €83.461.47 distinti rispettivaments come segue:

Abitazione =€ 82 877, 73x 0,025x 36 =€ T4.589.96 (pari al 00% def Falore della nuda propriera)
Box =¢ O83723x 0,025x 36=€ B.BT1,51 (pari al 0% del Valore della nuda proprietd)

At due valori su determinati si applica 1'abbattimento forfettario del 15%, per la differenza tra

omeri tributan caloolati sul prezzo pieno anziché sui valor catastali e ["assenza di garanzia per vizi

occuln nonché per eventual spese condominiali msolute.

[l valore finale di ciascun bene é pari rispettivamente a:

Vo (Abitazione) = 63.401 47€

Vo (Box) = 7.540,78€

mentre il valore complessivo dell” intero lofto & pari a € 70.942,25.

2
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QUESITO 15: Quadre Riassuntive -Lotto 1 {Cespite C)

Piena proprietd superficiaria di un abitazione di tipo economico (Sup. comm. circa 130mg) e di
un box (sup, comm,circe 23mg) ubicati in Via Capalbo, nella zona periferica del Comune di Acri,
all’interno i complesso edilizio con antistante core ad wso condominiale sistemata, in pare, a
verde e, m parte, adibita a parcheggi e a viabilith intema,

[ beni sono wentificati, nel N.C.E. 1L, rspettivaments come seguc:

- Abitazione (Foglio 85, pfa 432 3ub 67, Carer. A3, CL 2, consistenza 5.5, 2 plano

- Garage { Foglin &5 paricelis 432 sub I8, Categ. C4. CF 2, consistenza {8mg)

In particolare:

-l'abitazione ¢ composta da: ingresso - comidoio, soggiomo, cucina, tre camere da letto ¢ duc
bagni, due balconi,

- 1l garage & costitnito da un unico vano, illiieinato da piccola finestra, dotato di luce ed acqua.

| beni vengono trasferiti con 1 proporzionali diritti sulle parti comuni del fabbricato (come per
legee ¢ guali meglin emergonn dal regolamente di condoninin e relative rabelle millesimalil
cornspondenti alla corte fxwh. 7). alle tre salette condominmale (vob 8,1 7,23} dislocate ognuna in
uno dei tre corp di fabbrica che costitumcono il complesso edilizw, alla scala ( sub 78} ¢ al
sottotetto mmpraticabile (sub. 70, 71.72,73.74.75) ubiwcati nel compe di fabbrica in cui ricadono le
LLLUL pignorate.

La proprietd superficiaris ¢ dervata a seguito di Atto di Assegnazione a socie di Cooperativa
edihizia, a rogito del Notaw De Vmcenth Mana, del 21001988 (Rep. 14792) trascrtto 1l
201171988 ai nn®, 26127 R.G. ¢ 188423 R.P.

Gl onen di riscatto del dintto & superficie, gualors 'acguirente volesse ottenere il pieno
godimento della proprieta dei beni, sono stati quantizzati pari circaa € 9.113,00.

| beni somo hberi da trascrizioni ¢ scriziom pregudizicvoll ad cccezione del presente
pignoramento,

Sono occupatl dai debitori e dal relativo nucleo familiane.

PREZZ0 BASE: € T0.942.25
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Beni costituenti il Cespite D

QUESITO 1
Trattasi di un’abitazione di tipo ulrapopolare (AJ5), sita al primo piano di un fabbricato ubicato
nel centro storico del comune di Comune di Acri, e censita nel N.C.E.LL Foglio 104 particella 545
sub. & graffata con particelle 548 sub, 4 ¢ particella 549 sub, 5 (Al B.9, B.10. a).
E* derivata dalla variazione catastale fAf e B.11), operata dalla sottoscritta previa aulonzzazione
del G.E.. a seguito della quale sono state soppresse ed accorpate ke originarie uniid immobiliars di
seguito riponate:
- Abitazione di tipo popolare (A/4). consistenza 3 vani, pianc 1 censita nel N.CE.U. Foglio 104
particetla 545 sub, 2 (4ilro B. 10h);
- Abitimione di tipo ultrapopolare (AJS), consistenza lvano, plano 1 censita nel NM.C.E.U. Fogho
104 particella 548 sub 2 graffata con la particella 549 sub 4 fAlLte B.10c);
Come emerso dalle indagini effettuate presso ghi uffici competenti (Conservitorta del RRIT.,
UArchivio di State, nofarife df Cosenzal) e origingrie U LU, erano di proprieti del sig.
Logenttore di uno de due debiton, decedutodl 1VTDVT9T7.
I de cuis
- con Afto di Compravendita (4o C.4), 8 ropio del Notaio Mazeer Luigy, del 26/0271 950 (Rep.
4747y wascritto nell"Utficio Ipotecario di Cosenza il 2403/ 1950 ai nn”, 2682 R.G. ¢ 83353 R.P.

aveva acquistato, dalla sigm , la piena propneti di un mezzanino,
cui s accedeva mediante scaletta @ solaio n cemento, sito n Via Padula e confinante con
, catastato alla partita 4066,

- con Atto di Compravendita (4l te C.5), a rogito del Motaio Francesco Jula, del 1603/1955
(Rep. 3457) trascrtto nella Conservatoria R_R.LL di Cosenza il 14/04/1955 ai nn”. 4811 R.G. e
STAT1 B.P. aveva acquistato, dalle Sigre

. lo piena propneta dei beni, catastati alla partita 7268, corrispondenti rispettivamente a;
a} un vano al pruno piano, sito m Via Vincenzo Padula, confinante con il sottostante vano della
venditrice, con ko stesso acquirente, aventi causa,

b} un npostiglio, accessibile da scaletta ubicata in ¥ia Padula, € confinante con b scarpata di Via
Vincenzo Padula e . termazzo che per metd apparteneva all’acquirente & per meta
alla venditrice, che a seguito dellatto nmane di esclusva piena proprieta dell’ acquirente.

I summenzionat ath pubbhict npuardavano Pacquisto dei vani che, come sard megho specificato
nei quesitl successivi, 4 seguite della fusione planimerrica dichiarata all” Agenzia del Territorio di
Cosenzg, hanno costituito 'unitd immobiliare identificata nel Foglio 104 particella 545 sub, 2
Criest'ultima ¢ stata dichiarata nel certificato di successione, trascritto 0 data 16/03/1978 ai nn.”
4978 R.G. ¢ 147674 R.P. ed integrato con certificato traseritte 1l 13 1171989 ai nn®, 28690 R.G. ¢
2704 R.P. per megho mdicare gh eredi, m quanto nella prima rascrizione srano statn rportats
golo 1 fighi mentre era stata omesso il coniuge superstite fAl o 7).

La trascrizione della denuncia di successione, da intendersi come atto di accettazione tacita, ha
comporato che:

- 1l s1g. . debitore o causa, & 1 Sigen

i, in gualitd di figli, ne hanno acquisito la quota di diritto pari a 2/12
CESCUNO,
- lasig.m ). in qualita di coniuge superstite, la gquota di
diritto part a 412
La somoscritia intende precisare che, come gia evidenziato nella centificazione notarile, il diritto di
spettanza del debitore non comsponde a quello riportato nella trascrizione del presente
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pignoramento in base alla gquale. ermoneamente, il bene sarebbe di piena proprieta dei due esecutati
nelle gquote paria ‘2 clascuno ) ~
Relativamente al bene censito nel Foglio 104 partieella 548 sub I graffaia con la panicells 549 sub
4, comrispondente ad un mezzanmno, il de cuis ne aveva acquisito la prena propnetd, dal sig.
. it sepuito di Atto di Compravendita, a rogito del
Motaw De Vincenti Mar, del 03/03/1975 (Rep. 532) traseritto nella Conservatona dei RE.LL di
Cosenza il 26703/ 1975 ai nn®, 4852 R.G. e 90591 R.P. (diLro C.6).
Mella trascrizione del pignoramento 1 bene figura di piena proprieta dei due esecatati, nelle quote
pari a ¥ ciascuno » ma lo stesso non ¢ inserito nellasse eraditario
per come risulta dalla traserizione del certificato di successione su indicato.
Tale circostanza, segnalata al G.E. , non @ stata ritenuta rilevante atteso accorpamento all'unita
immobiliare precedente nonché il maturato possesso ultraventennale in capo al debitore alla luce
della titolarith del bene al de cuivs che non o ha trasferite a terzi. nell’arco temporale fra la
compravendita e la data di decesso.
L*unita immobiliare, analogamente a guella summenzionata alla quale & accompata, risulta, quindi,
in ditta agli eredi per i diritti come sopra specificati e la pro quota pignorata é 212,
Alls luce di guanto su detto la quota di diritto sull’intera abitazione, denvata a zeguito dalla
soppressione ¢ fusione delle due unitd immaobilian pignorate, imane pana 2012,

QUESITO 2:

Sulta base della documentazione presente agh atty, nonché delle ricerche effettuate personalmente,
1 beni risultano liben da trascrzioni ¢ iserzioni pregindizievoli ad eccezione del presente
Pignoramento mmaobilire traseritto il 280420011 a1 nn®. 12334 R.G. e B3RO R.P. in favore di
AGDS DUCATOS P A, fdllie DL3).

QUESITO 3

Al fine di consentire la cometta identificazionse dei beni dai quali o stesso @ derivato, sono state
acquisite, presso 'Uthicio dell” Agenaa del Terrtone di Cosenza, s1a la mappa ¢ensvana che, m
mancanza delle ongmarie plainimetrie, ke schede nerenti accertamento della  proprieta
immaobiliare (Al BI2, B.13),

Melle date del 14/06/2012, 117092012 sono state trasmesse istanze all’Ufficio urbamistica del
Comung di Acn, al fine di acquisire tutte ke informazioni necessaric sui beni ivi inclusa la
destinaione urbanistica dell’area e le prescrizioni in essa vigenti, alle quali il Responsabile del
settore ha dato risposta con note n. 8664 del 13/07/2012, n. 16634 del 0671 172012 (4L E.2, E.3).

QUESITO 4

La sottoscritta ha effettuato il sopralluogo ncognitivo dell’ares e 'accesso al bene i data

[0/OR201 2, come da verbale di sepuito allegato fAlLte A.4), rmvenendo quanto segue.

L abianone & ubwata m Via Padula n.66, nel centro strorico del pacse, e dista:

= ¢irca 41,00 Km dal centro del capologo di provincia;

<circa 3900 Km e 2500 Km rispettivamente dai bivi Cosenza- sud e Montalte Uffugo
dell’ avtostrada A3 Salemo - Reggio Calabria

-¢rea 39,00 Km e 61,00 Km nspetivamente dalle stazioni fermovie di Cosenza e Paola,

-cirea 103,00 Km, 130,00 Km e 12900 Km rispettivamente  dall”seroporto di Lameria Terme, di
Crotone ¢ di Reggio Calabrio;

-girca 46,00 Km, 131,00 Km e 153,00 Km rispettivamente dai ponti turistici calabresi di Sibari,
WVibe Valentia e Tropea nonche a 31,50 Km e a 179,00 Km dal Porto di Coriglane e di Gioia
Tauro,

L area, dotata di allacci alle reti de1 sotto-servizi (idriche, fognarie, elettriche per usi domestici,

pubblica illuminazione; telefoniche), @ servita dalla viabilita comunale ma non dispone, nefle
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immediate vicinanze, di spazi per la sosta e il parchepgio degli autoveicoli, adeguati alle

caratteristiche dell’ insedivments, sablvo un’area, posta a cirea 300m. che viene utilizzata nelle ore

di inattivitd del memato di quartiere all’ aperto.

In prossmuta della zona nsultano, noltre, lo sede del Municpio ¢ dells Comunitd montana; una

chiesa, alcune attreizeature cullurali fanfifeatro, muver civico) noncheé alcun servizl primari ¢ di

pubblica utilith (farmacia, ufficio postale, banca, bar e negozi all dertagiio),

All'interma della zona 1"abitazione oggetto della procedura  ricade, esattamente, in un lotto di

forma mregolare  lambato a sud dalla scarpata di Via Vincenzo Julia e a nord da Via Padula,

E' censita nel N.C.E.LL nel Foglio 104 particella 545 sub. 6 graffata con particelle 548 sub. 4 ¢

particella 349 gsub. 5 e comisponde ad un’abitazione di tipo ultrapololare, di consistenza 3

vani,disclocata al primo piano di un fabbricato, che confina su tre lati con altre unitid immobiliari e

a nord con Yia Padula, m direzione della quale presenta unica esposizione ¢ accesso diretio in

corrispondenza del pianerotiolo del corpo scala estermo (7 mag) .

Ha un impianto planimetrico regolare articolato in pid vani comunicanti tra loro, come evidenziato

nell* elaborate planimetrico redatio in sede di sopralluogo (4ffre F.3), distinti come sepue:

- cucing, dotata di angolo camino e piano cotira con fomelli alimentati da bombola a gas, di
superficie utile di circa o 22.80mg e altiezza netta di circa 2,75m;

- piccole spazio adibite a ripostiglio-legnam, diretiamente comunicante con la cucing, di superficie
utie paricirca 1.52myq ¢ altezza netta di. cirea 2,75m;

- bagno (con piatto doccia 2 lavatoio), areato tramite piccola finestra a vasistas con affaccio sol
fronte nord. di seperficie utile pan circa a 1, 80mqg e altezza netta di circa 2.45m:

- soggiorno, accessibile esclusivamente dalla cucina mediante alcuni gradini, di superficie utile
pari cirea a 23,73 my e alterza netta di corea 2,50m;

- camera da letto, accessibile eseluswvamente dal soggiomo mediante abeum gradmi, di superficie
ulile pari circa a 25,02 mg e alleeza netta circa di 2,25m;

- bagno fdoraio of we, bider e lovabo), accessibile direttamente dalla camera da leto, di superficie
utibe pari circa a 1,58mg e altezza netta di circa 2,20m,

L abitazone ha una strutiura podanie m murtura  mtonacata, miemamente, con malta comune ¢,

esternamente, con maita bastarda,

| solai sono misti in ferro @ laterizio.

| tramezzi sono in laterizi forati @ sono mtonacati con maka comune @ tinteggiati tranne che in

cormispondenza dei locali di servizio in cui sono rivestitl, parzialmente, con materiale ceramico.

Gl infissi estemi sono i allummie ¢ vetro semphice ¢/o retinato ¢ sono sprovvisiti di sistema di

oscuramento.

[l portone d"mgresso & bindato:

Le porte inteme sono in legno esclusa quella del bagno. interno alla comera. che & in pve.

| pavimenti interni sono in graniglia esclusi quelli dei bagni che sono in ceramicn,

L abitgnone & dotata di mpaanto wnco-fognario, elettrico, telefonico {atfualmente con portabilila

su cellndare), riscaldamento con radiston unzionant con tenno camino a kepna .

Lo stato di conservazione @ manutenzione &, nel complesso, scadente ¢ 1"abitazione necessita dei

seguenti nterventi:

- Tiparazine, rmnovamento &0 sostituzwone di alcum mhbss) esterm avent evidentt difetts
strutturali che ne impediscono 1l funzionamento e la normale tenuta agh agenti atmosferic
nonché I'integrazione den sistem di oscuramento;

= ripristino degh intenacs, mtemi ¢d estemni, degradati a cousa dell”umiditd nonche della mancanzn
di manutenzione e incurna degli annig;

- revisione e sostilvzone della pavimentazione che in alcuni punti € deteriorata ¢ sollevata;

- revigione ¢ miegrazione dell’ mpianto elettrico, sprovvisio n parte di placche ¢ frutti, nonché
messa a normme dello stesso secondo quanto previsto dalla normativa vigente m matena
sicurezza impianti (L 461990 & s.m.i.),
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QUESITO S
Premesso che:
- lonitda immobiliare ¢ dervata dalla vanazione catastale operata dalla sottosentta previa
autonzzazwne del GE.
= i sepuito della citata varazione sono state soppresse le due ULLUL onginare, menzionate nella
trascrizione del pignoramento, censite nel N.C.EU. Foglio 104 particella 545 sub. 2 ¢ nel Foglio
104 particella 548 sub 2 gmaffata con la particella 549 sub 4;
la sottoscritta ha provveduto ad accertare Ia conformitd tra a deserizione di gueste ultime e quella
contenuta nel pigmommento.
In particolare | dati identificativi ripuardantt gli estremi catastali, "'mdirizzo e il piano
corrispondono a quanto riportato nella trascrizione del pignoramento ¢ ka circostomza che in
gquest’'uliima non sono stati tiportati 1 numen  civici non ha costituito fatto nkevante alla uce
dell*accertata rispondenza fra 'ubicazione nella mappa censvaria ¢ quanto rmvenuto i Sito,
nonché fra la ricostruzione della storia catastale delle due UL UL e guanto rinvenuto da indagini
presso |"Ufficio Anaprafico.
In particolare dalla scheda n. 3023977 fdflie B.12). inerente |'accertamento della proprieta
immobiliare effettuato il 13/11/1939, m capo alla Ditta parte
venditrice al de cuis a seguito di Atto di compravendita del 24/03/1950, risultava 1 vano ubicato
in Via Padula 39, identificato nel Foglw 104 dalla particella 545 sub. 2. Da quanto riportate nel
citato titolo fdescrizione oggeffo ¢ confini) 81 @ ritenuto che 1l bene oggetto di rasferimento
corrispondesse all'atiuale vane destinato a cucina con accesso diretto dalla scala estema.
In data 24/06/1955 la citata particella veniva annullata perché fusa con altro vano dell®unita 7/32,
dichwrato nella Scheda 3023122 del 290939 (AlLfo B.13), censito al Fogho 104 partieelln 545
sub 4, o ditia » parte venditrice al de cuis a seguito
dell’atto di comprmvendita del 14041955, In base & quanto nperato nel titolo si & ritenuto che 1
beni comspondesserd rispettivamente al vano, confinante con la cucina, adibito al soggiomo che,
inchude il bagno, ¢ il ripostiglio- kegnaia.
La nuova unitd mmobiliare, dervata dalla fusione delle due summenzionate, passava in capo al de
cumns conservando gh stessi wentificativi catastah dell’ origmaria (Foglio [N dalla particella 345
sph. 2} nonché il numero civico (39) ma assumeva una consistenza di 3 vani ai quali doveva
agginngersi la % relativa alle dipendenze flerrazza ¢ softascala).
In base a gquanto riportato nell’atte di compravendita del 03/03/1975 si ritienc, nveee, che il bene
compravenduto comispondesse all’attuale camera da letio, comprensiva del bagno, accessibile
esclusivamente dai vani oggetto delle precedent! transazioni.
La non corrispondenza fra il numero civico, rinvenuto in site, ¢ quello riporato nelle visure
catastali ¢ da attribuirsi ad una mancata rettifica da pante degli Uffici dell’ Agenzia del Territorio di
Cosenza
IDh fatto, come riportato nei certificati redatti dall® Ufficio Anagrafico sulla base den censiment
della poplazions (Alle E.1la, E.I1h), T'unith snmobiliare ha sempre individuate la residenza del
de cuius e della consore che fino al 15/10/1961 corrispondeva al n. civico 39 fa farr agal Fiporfeato
nelle visure storiche catastall inerenti la particella 545 sub. 2 acgquistata in origine) che é stato
modificato, nel corso degh anni, fimo a divetare "attuale n.66.

QUESITO 6

La sottoscrtta, non avendo trovate le plammetne catastali delle due onginane unitd mmaobilkar,
ha provveduto al nlievo e alla redazione ¢ accatastamento, mediante pratiche Docfa, delle stesse
nello stato di falto i cui si trovavano e ¢ ha comporato, come gl premesso nel quesiti
precedent, fa soppresswone delle origmarie U LU, menzionate nells trascrizione del pignoramento
¢ la costituzione dell'ULI UL costituente il presénte lotto.
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QUESITOT

Come riportato nella nota emessa in data 13072012 dal Responsabile del Settore Urbanistica del

Comune (AfLfa E.2), 1 beni ricadono moon’area classiheata come zona stonca A2 nell” ambito della

quale, ai sensi dell’art. 16 delle N. T A. del P.R.G., vigono le seguenh prescrizioni:

= somr consentifi intervend di nstrutturazione ¢ di rsanamente comservativo come deliniti af sensi
dell’an. 3 del DLP.R 380: 2001 come modificato dal D Lgs. 3012002,

- I"indice di fabbricaalitd fondiario non deve superare la densith preesistente, computata senza
tener conto delle superfetazioni recenti. prive di valore storico-artistico, mentre ["aliezra non
deve superare quelia delle costruziont preesistenti, anche questa computats senza tener conto di
sOVFASTUure @ aggiunte recent

- per le ncostruzioni ammesse indice di fabbrcabilith fondiario non deve superare il 50% della
densita fondiara media della zona ¢ in nessun case 1 Sme’mg, mentre I altézzie non pud superare
I"ahtezza degli edifici preesistenti o circostant di carattere storioo, artistico ¢ ambientale,

- per le operazioni di risanamento conservativo e per ke eventuali ricostruziond, le distanze fra gl
edifici possono non essere supertort a quelle intercorrenti fra 1 volumi edificati preesistenti,
computati senza tener conto di costruzioni aggiuntive di epoca recente.

- nell'operare In tale zona storica particolare attenzione andri posta nel mantenimento delle
caratteristiche architettonwhe ¢ di fmitura degl edifior, adottando materah ¢ lavomzion: tipiche
defl"ambiente in cui si opera fmurarwre, monact, eccl e adottando ecniche di lavorazione e di
finitura per materiali non tradizionali tali che 11 rendano assmmilabili all’ambiente circostante.
E’ fatto divieto di usare marmi lucidi, ceramiche e rivestimenti in gres e in cotto smaltato per
qualimsi opera di finitura esterna.

QUESITO 8

Le due ongmane unitd immobiliar, dal cui accorpamento € dervata quella costituente 1] kotto m

esame, come dichiarato dal Responsabile del Settore Urbanstica del Comune di Acri € confermato

dalla data (1939) di presentazione apposta sulle schede di accertamento generale delle unita
mmobilian urbane mvenule presso " Archmao dell’ Agenzia del Territono di Cosenza CAILG BI2,

B.13), sono state costruite in epoca antecedente al 70842,

Per esse non esistono, presso "Ufficio comunale competente, pratiche edilizie depositate, titoli

abilitativi rilasciati per la costruzione e pratiche di ristrutturazione né sono stati adottati, o sono in

adoziene, provvedimenti sanzionatori per violazioni edilizic.

Relativamente all’ assenza del titolo abilitative merente |'orgmaria edificazione, s1 esclude la

necessitd, come confermato anche dallo stesso Responsabile del Settore (Affre E.Z), di una

sanatoria poiché non trattasi di opere abusive essendo state realizzate prima dell'entrata in vigore
della legge urbanistica n. 11350 del 1942 che prescriveva, di fatto. l'obbligo della licenza edilizia

[n merito alle circostanze che, a oggi, le ULLL sono accorpate @ costifuiscono un unico organismo

edilizo ¢ somo statr inteprati 1 servizi- igienicl, la sottoscrtta precisa quanto segue.

= le variazoni sono state apportate in parte prima del 2406/ 55 (data in cul 5i & costitwita Panita
fmmobi liare Foglio 104 partfcells 3435 sub 4 come accorpamento defla cucing con il sogglormo)
e in parte m epoca compresa tra il 0303/1975 (data acgiista dell wltime vana) e 1l 107082012
fetorne del sopralluozo effeftuaio dalla sotioscritia);

- "origmana destmariong d uso residenziale ¢ nmasta myvanata nel tempo;

-1 sensi dell'art. 10 del D.P.R. 38002001 1 lavori eitati, assimilabili a interventi di nstrutturazione
edilizia, avrebbero dovuto essere subordinati all’ acquiszzione del titolo abitatvo;

-1 lavor realizzat in assenza di tiolo potranno essere legittimati, ai sensi dell’an. 37 del D.P.R.
JRM2001, con DULA, in sanatoria che comporterd il pagamento di complessivi € 591,00 (di cwi €
316 euro a tiolo di sanzione ¢ € 75,080 per divitii gi segreferial @ guah andranno aggunte le
spese tecniche di progettazione, comprensive di iva ¢ cassa, il tutto per un importo complessivo,
presunto, di circa 1.2500040
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La sottoscritta intende precisare che, a tutt'oggi, I'abitazione é sprovvista di centificato di agibilita
il ewi procedimento per il rilascio & disciphnato dall®art, 25 del D.P.R. 380v2001.

QUESITO 9

La sottoscotta ritiene che la formazione di loth distintl non sia possibile per le seguenti ragion::

- I creazione di due unitd mmobibiar distinte comporterebbe la necessitd del prolungamento del
salaw del ballatoio di accesso e la creazione di un ulteriore mgresso con conseguents vamzione
dei prospetti che, di fatto, non ¢ consentita nel centro stronco dove 1 beni sono ublcati,

- una divisione, gqualora possibile, oltre a comportare un aggravio di spese non gustificabile a
fronte dell’esigua quota di proprietd pignorata, determnerebbe una diminuzione del valore
complessive del bene, Di fatte alcune caratteristiche peculiart del bene fmaglia strufivvale in
mratnea, affezza variahile e unica esposizonel non consentircbbero una varazione degh spazi
compatibile con le prescrizioni imposte ai sensi DM 5775 e s.5.m.i. per un uso abitativo,

QUESITO 10

[1 debitore in causa, possiede solo la quota di proprieta indivisa pari a 2/12 mentre le rimanenti
quaote sono ripartite fra terzi soggetti estranei alla procedura in oggetto,

Per le rugwonm evidenziate nel quesito 2, non s1 atiene plausibile una divisione del bene ¢ pertanto
si procederd alla stima dell’ intere lotio fomendo ka valutazione della sola quota indivisa pignorata
tenendo conto della maggiore difficolta di vendita della stessa.

QUESITO 11
[l bene comsponde, tutt’ oggr, all’abitazione di residenza dalla madre del debitore comproprietare,
unitamente allo stesso ¢ agh altn tre figli, come 51 evinee dal certificato di residenza (4iLto E. 12).

QUESITO 12
La casistics del quesito non ricome nel caso in ésame,

QUESITO 13
Sui beni non gravano vincoli di alcuna natra € non  resteranno a carico del future acquirente oneri
di natura condommiale non rientrando il bene nella fattispecia

QUESITO 14

Trattandosi di unitd immaobiliare con destmazione d’uso suscettibile di comparazione nell”ambito
di un mercato ordinario, si ritiene che il metodo di stima, per la quantificazione del pii probabile
valore di mercato, ¢ quello sintetico comparativo.

Individuati, per esso, rigpettivamente le caratteristiche estrinseche ed intrinseche nonché |e
superfici commereiall, aderendo alle specifiche previste dal Codice della Valutazone Immaobailiare
e all’allegate € del Dpr. 23/03/1998 n 138 e ssmm, ¢ considerando la destimazione d’uso
ammissibile dei vani in base alle loro altezze (vaeni di =270 sone assimilan o vanl accessord)

Superf. reale % superf. comm,

Residenziale
{(vani princip. + &ccess. a servizio diretto) it 1 13
vani accessori (stenditoio, lavanderia )
comumica con vani dirett b (L5 15
baleoni, terrazzl comunicanti, portico
comunicanti quota fine a 25 mg 7 i3 2,10

111 85,10
la sottoscritta ha proceduto con le mdaging di rito.
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Al fine di acquisire i dati sulle transazioni per compravendite, riferite all'annualita in corso, di beni

situati nello stesso mtomo zonale feentro storicel), aventl analoga destinazione d’uso nonché

vetusti e stato conservativo di quelli oggetto di stima, la sottoseritta ha svolto un’mdagine diretta

presso operator privati specializzat nel settore immobiliare e al tempo stesso, ha attinto a font1 di

patura indiretta (Osservatorio OMTL

Ha, quindi, eseguito un’sssimilazione cconomica comparativa deghi immaobili di causa a quelli di

nfermmento ¢, partende da valon medi corrent zonali di € 305,00, defmit per mterpolazione de

dati acquisiti, ha applicato il coefFciente comettive di 0,90 determinate tenendo conto dell’ unica

esposizione del bene a nond;

Alla lnce di quanto detto il pih probabile valore di mercato dell’abitazione @ pari a;

VM= 88,10mgx 305,00 €x 0,90= € 24,1%3,45

Il valore su determinato st rifensce all’ intera abitazione mentre il valore della pro quota pignorata,

pari a 212, eorrisponde a €4,.030,58 al quale andranno applicate le seguenti decurtazioni:

- deprezzamento del 10%, m ragione della maggiore ditficolta di vendita nonché del fatto che
corrisponde alla residenza di terzi estranei alla procedura.

- gpese per ottenere la sanatoria pari circa a € 1.250,00, come determinate nel quesito &;

- abbattimento forfettario del 15%, per la differenza tra oneri tributari caleolati sul prezzo pienc
anziché sui valon catastnh ¢ assenza di garnen per ven ocoults

[l valore finale della quota di proprieti pignororata &, pertanto, paria € 2020,89.
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QUESITO 15: Quadre Riassuntive ~Lotto LI {Cepite D)

Proprietd di 2/12 di un'abitazione di tipe ultrapopolare (Superficie cat, 88mq ) ubicata al | plano di
un fabbricato sito n Vi Padula no66, nel centro storico del comune di Acn. composta da:
ripostighio-legnaia, cucing, due bagni, due camere (entrambe di altezza < 2.70m) e ballatoio di
accesso (Tma), collegato a scala esterna.

E'censita nel N.C.E.LL Foglio 104 particella 545 sub. 6 gmffata con particelle 548 sub. 4 e
particella 549 sub. 5. (A/3), consistenza 3 vani, ed € derivata dalla fusione e accorpamento di due
LILLLL fa coi proprieta & stata, m parte, acquisita per successione ereditaria ex legge, per ka quale &
stato trascritto certificato di successiong e. n parte, atteso 'accompamento all’unith mmobiliare
precedente nonche 1l maturato possesso, ultraventennale, i capo al debitore alla luce della
ttolaritd del bene al de cus che non o ha trasferto a terzi. nell’arco temporale fra la
compravendita ¢ la data di decesso.

E" priva di certificato di agibilitd e necessita di una sanatoria per gli interventi effetiuati in assenza
di titolo abilitativo.

L abitazione costitinsce la residenza della madre del debitore, estranea alla causa in oggetto ¢
comproprictaria msieme al debitore ¢ agh altni figh, ed ¢ liberm da trascriziom ¢ 1scriziom
prepudizievol ad eceerone del presente Pignoramento.

PREZZ0 DI VENDITA: € 202089
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CONCLUSIONI

Si riporano, m vid riassuntiva, le problematiche riscontrale in ciascun lotoo.

LOTTO I (Cespiti A+B)

All'atto der sopralluoghi sono state costatate aleune difformitd rspetto a quanto nporato nella
documentazione acquisite presso ["Agenza del Teritorio di Cosenza € in particolare due de
terreni forigimarie particeile 1013 ¢ 022} erano attraversati da una strada in terra battuta e su uno
di essi (particella 101 3) nsultavano tre corpi di fabbrica,

Premesso:

- che lnstrada era graficizzata 8 mano nella planimetria allegata al ttoko di propricta ¢ che la stessa
era gravata da servit di passageio a favore di ters,

- ¢he da ndagini effettuate presso la Conservatoria dea R.R.LL di Cosenza e I'Ufficio urbanistica
del Comune di Acri cra emersa 'csistenza della trascrizione di un Atto Unilaterale D' Obbligo
gravante sulle summenzionate particelle che, in base al vincolo di azzonamento fissato nelle zone
agricole E. rimanevano asservite all’edificazione di un fabbocato memle per 1l quale veniva
nlasciato I'assenso preliminare del Comune. il nulla osta del Genio Civile e regolare Concessione
edilizia;

g1 informava 1l G.E. e si richeedeva 'autorizzazione ad effettvare il rilievo topografico ¢ la
redazione TITPO MAPPALE nonche, lmitatamente m fabbricaty, la redazione ¢ presentazone delle
schede appiornate. mediante pratica “Docfa™, solo previa conferma della sussistenza della
regolarith urbanistico-edilizia degli stessi cid alla luce del fatto che gl elaborati progettuali a
corredo del titalo abilitativo non erane stati ancora rmvenuti nell’archivio comunale ¢ pertanto non
cra stato possibile visionarme 1 contenuti.

Acquisiti 1 citati elaborati si € constatato che non era rappresentata l1a strada e che la distanza del
fabbricato, da quest’ultima, #ra inferiore a quella riportata nella Concessione edilizia.

D tale civcostanza si mformava il Responsabile del Settore che chiariva che 'edificio doveva

nspettare 1 parametri riportati nella Concessione in conformitd a quanto indicato nella scheda
15 truttora,

Effettuate 11 nlievo, sulla scorta degh elaborati progettvali rinvenuti, s1 ¢ constatato che la
concessione edilizia riguarda la costrusione di uno dei fabbricati che pure essendo conforme alla
stessd, da un punto di vista planimetrico e di prosperti, risultava traslato all’interno dell area di
sedime ¢ la variazione dells localizzazione era take da incdere sul regime delle distanze il che, a
senst dell’art, 32 comma | ¢) del DPR. 38002001 equivaleva ad una vanazione essenziale al titolo
nlasciato.

Alla luce di quanto su detto, nen 51 ¢ ravveduto il margine per un’eventuale sanatona, neanche
nell*ipotesi dell’assenso dei confinanti come indicato dal Responsabile del Settore, in quanto in
contrasto con ["attuale oremamento gurdico come emerso dalla presa visione, da parte della
stessa, di wna serie di sentenze emesse i merito a casi similart a guello m esame,

Cid ha comportato, pertanto, che si ¢ provveduto alla sola redazione del frazionamento della
servitl che é stato presentato presso ' Apenzia del Territorio per ['approvazione e registrazione.
Ulterior: problematiche hanno, inokre, rignardato I"accertamento det vincoli gravanti sui beni e cid
anche alla lnce del fatto che il Responsabile del Settore urbanistica dichiarava 'inesistenza degli
stessl  che, mvece, vonmivanoe acecrtati dagli Emti Sovra-ordinati  preposti alla  loro
imposizione'gestione (Corpe Forestale dello Siaro, Dipartimene 6 Agricofiera ¢ Foreste e
Forestazione della Regione Calabria, ¢ Provinoia)
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LOTTO 11 {Cespite C)

All'atto deil primi accertamenti sono emerse aloune problematiche nguardanti 1"ndivd sazione
dell*ares di vbiweazione dei beni connesse al mancato mserimento nella mappa censuana del
complesso edilizio m cwm gh stess1 ricadevano noncheé al cambieo di toponomastica attuato sul
territoro comunale.

A cid 51 5000, inolire, aggiungente lo difficoltd riscontrate dal personalke dell” Ufficio urbanistica del
Comune di Acri nel rnvenire, nei propn archivi, gh ath a comedo della concessione edilizia
nlasciata per edificazione del complesso edilizio (Elaborati progettvall € Convenzione per la
cessione del divitto di superficie nella guale venivana espliciotatl anche | vircali swl frasferimemo
dei beni ivi inefuso il prezzo- conmvenzionale che ne regols la cescione ¢ 1 canoni di locazione,
srccessivamenie al primo acguisio) nonché nel quantizzare " importo degh oneri da cormsipondere
per un eventuale riscatto del diritto di superficic.

Trattandosi di beni rientranti in un complesso PEEP per la cui realzzazione la dita costruttrice
aveva contratto due mufui che venivano assistiti dal Contributo Erariale nel pagamento degh
interessi, ail sensi della L.457/T8 fessendo | soci assegnatari in possesso dei reguisiti previsti datla
citafa fegee)l @ stato, inoltre. necessario accertare ["avvenuto pagamento di mtti gli onen
conceszori, 'estmzione delle quote di mutuo frazionato (spetfamti af dehitori  in qualita i soci
assegnatari der beni) ¢ la vahdita der vincolr contenuti nelle convenmom ¢ I'eventuale
imopponibilith deghi stessial futuro aggidicatario.

Al Tmi della determinazione del valore di mercato dei beni, considerata la tipologia edilizia del
fabbricato in cul gli stessi erano ubicarty si € ritenuto necessario consultare, olre agli Agenti
immobilsari, anche Aziende specmlizzate nella costruzione di tipologie similan (Aterp) che le
hanne fornito una modulistica specifica che, opporunamente compilata tenendo conto delle
caratteristiche propre dei beni e dell’area di ubicazone, le ha consentito di definmre 1l costo.a myg
degli stessi.

LOTTO I {Cespite I1)
All'atto deir pnmi accerdamenti sono emerse aloune problematiche, nguardanti 'esatta

mndividuazione dei due beni pignorati € I accertamento della loro proprieta in ¢apo al debitore ¢ al

de cuius,

Cid ha comportato la necessitd di un lavoro molto complesso, di ricerca in pih uffici, al fine di

acquisire mformazioni che, relazionate tra loro, hanno consentite la ricostruzionc storica degh

accorpamenti, € gquindi della proprietd, dall’ orgine fno ad o,

i fatto:

- dalle mdagme svolte presso I'Ufficio urbanistica non erano state mavenute titoli ahilitativi
rilasciati per la costruzione in quanto di epoca antecedente il 1942;

= dalle indagini svole presso 'Agenzia del Territorio di Cosenza non erano state rivenute e
plammetrie catastali ma solo ke schede dell’accertamento della proprietd dalle quali s1 evineeva
che, nel corso deghi anne, le stesse erano passate in capo al de cuns e 51 erano m parte fuse:

= nel certificato di successione veniva indicato solo un bene del quale, nelia certificazione notarile
presente-agli atti, non veniva perd speciticata la provenienza in capo al de cuius;

- dalle mdagim svolte presso "Archivio di Stato ¢ Notanle erano stat invenut due ath &
compravendita fdel 1950 ¢ 1935} con cun 1] de cuins aveva acquistato la proprieta di aleunt vam
dagh stess: soppett citati nelle schede dell’accetamento della proprietd e che, @i, n queste
ultime erano stafi 0 parte accorpats;

- I'aliro bene pignomato non era citato nel certificate di successione ma da quanto riportato nel
tolo di provenienza del 1975 si evinceva che trattavasi di un vano contiguo a quelli
surmimenzonati;

- guanto nportato nelle visure catastali acguisite differiva da quanto emerso m sito poiché le due
unitd immobiliari, n realta, costituivano | vani di una stessa abitazione con uUnico NUMere civico;
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- che il numero civico rinvenuto in sito, come riportato nel certificato inerente i censimenti della
popolazione, comspondeva ad una vanazione dell’ onginars numerazione assegnata alla prima
unith immobaliare sequistata dal de coms ¢ che pertanto la difformita det numeri era da attribuirsi
ad una mancata rettifica da parte degh Uffici dell’ Apenmia del Temitorio di Cosenia,

Unulteriore problematica ha riguardato 1l reperimento degli mdirizzi dei comproprietar dei beni
pignoraty, estranel alla procedura in corso e, a wtt ogg, contumaci™, ai quah per obbligo di legge
la sottoscntta ¢ra tenuta a comunicare e operazioni peritali,

La sottoscritia ritiene, con la presenie relazione, che si compone di n® 41 pagme datiiloserite,
documentazione fotogratica ed allegati, di aver assolio I'mecarico conferitole e, depositato 1l tutto
presso Mufficio della Cancelleria competente, nonché molirate alle parti in causa, rimane a
disposizione per qualsiasi chiarimento,

INC.T.U.
Arch, Gemma Potestio

*eorrsponde ad un refiso
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DOCUMENTAZIONE FOTOLRAFICA
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LOTTO] _{AERI E[INTR.-'EDA FINGUCCHIO)

!“J ’*.I’ j;';:_h . .

TERRENO {Foglio 76 particella 1023)- SERVITU" DI PASSAGGIO
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TEERENO (Fogho 76 paricella 1023)

STRADA- Foglio 76 particella 1016-1017
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TERRENO- Foglho 76 particella 1015
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EDIFICI ABUSIVI ALL'INTERNO DEL TERRENG- Foglio 76 particella 1015
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EDRIFICI ABUSIVI ALL INTERNO DEL TERRENG- Foglio 76 particella 1015
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TERRENO {Foglio Te particella 1018)
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LOTTO1I
{ ACRI -VIA CAPALBO 185-121)

e, 1T

CORTE COMUNE (Foglie 85 particella 432 sub, 79)
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CORTE COMUNE (Foglio 85 particella 432 sub. 79)
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GARAGE (Fogfio 85 particella 432 sub. 18)
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ABITALIONE { Foglio 85 particella 432 sub. §7)
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BENT COMUNI CORPOC

SALETTA CONDOMINIALE ATRIO SCALA
(Foplio 85 perticella 432 sub. 23) I"]"ugﬁn X5 particelle 432 sub, ?.B}

!..

'F:_I'I;F__

SCALA Foglio 85 particelln 432 sab. 78)
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SOTTOTETTONON ABITARILE
{Foefio 85 porticella 432 sub, 71/75)
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SALETTA CONDOMINTALE CORPO A (Foglio 85 particelle 432 suh, §)

SALETTA CONDOMINIALE CORPO B (Foglio 85 particella 432 sul. 1)
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LOTTOII (ACRI - VIA PADULA 66)
(Foglw 104 particella 545 sub. 6 graffata con particelle 548 sub. 4 ¢ particella 549 sub. 5)
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ELENCO ALLEGATI

ALLTI A : VERBALI OPERAFIONI FPERITALIL
ALl Verbale del 04072012
A2 Verbale del 23072012
A3 Verbale del 01/08/2012
A4 Verbale del 104082012
A.5. Verbale del 137092012
A6, Verbake del 151172012

ALLTI B : DOCUMENTAZIONE CATASTALE gde
B.1: Estratii di Mappa
B.la Estratto di mappa originario- Antecedente il frazwonamento
B.1b  Estrattoe di mappa sggiomato a seguito frazionamento
B.2: Fraziwnamenti originar
B.2a Frazionamento del 12/4/99
B.2. b Frazionamento del 080999
B.3. Frazionamento del 19/12/2012 n. 320688
B4, Yisure catastul
4a. Foglio Topllal0l2
4b. Foglio 7oplia 1013
4c. Foglie 76p.lla 1022
4. Foghlio T6p.lia 1023
4. Foglio 76 p.lia 1015
4f Fogho 76 p.lla 1016
4g Foglio. Tap.lla 1017
4.h. Foglio Tap.lla 1018
Loito 11
B.6:  Estmatto di Mappa- Elenco Immobak
B.7. Visure catastal
Ta. Foglio 85 particella 432 sub. 67 (Abitazione)
Th. Foglio RS particella 432 sub. 18 (Garage)
72. Foglio 85 particella 432 sub 8
Td, Fozlio 85 paticella 432 sub 11
Te. Foglio B3 particella 432 sub 23
74 Foglio 85 particella 432 sub 70
7g. Foglio 85 particella 432 sub 71
7h Foglio 85 particella 432 sub 72
Ta.  Foglio 85 particella 432 sub 73
71 Foglw 85 particella 432 sub 74
Tm Foglio B3 particella 432 sub 73
B.E. Planmetrie Catastal
Fa. Fogho 8BS particella 432 sub. 67 (Abitazione)
b, Fogho RS partwella 432 sub. 18 (Garage)
Be. Fogho RS partwcella 432 sub 8
Bd. Fogho BS particella 432 sub 11
#.c. Foglio 85 particells 432 sub 23
Ef. Foglio 85 particella 432 sub 70
g Fogho BS particella 432 5ub 71
&h  Fogho 8BS particella 432 sub 72
E.i. Foglio 83 particella 432 sub 73
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£1 Foglio 85 particella 432 sub 74
#m Fogho 85 particella 432 sub 75
Lotto LI
B.9: Estmatto di Mappa
B0, Yisure calastak
B.10.a Foglio 104 particella 545 sub. 6 graffata con p.lle 545 sub 4 ¢ 549 s5ub 5
B. 10k Foglio 104 particella 545 sub, 2
B.10.c. Foghw 104 particella 548 sub 2 graffata con I particella 549 sub 4 fdifldo B.100);
B.11  Dichmrazione di Variazione presentata ai sensi dell’art. 20del RDL 13/4/39 N, 652
B.12 Scheda accermtamento proprietin, 30230977 del 13/11/39
B.13 Scheda accertamento proprieta n, 3023122 del 29/0%39

ALL.TIC: DOCUMENTAZIONE NOTARILE

C.1. Atto di Compravendita del 26/03/ 1988 (Rep. 14047} trascritto presso b Conservatoria dei

R.R.LLdi Cosenza, il 26/04/1988 ai nn”. 10029 R.G. e 175365 R.P.

C.2. Atto di Compravendita del 07/02/1991 (Rep.18623) trascritto presso la Conservatoria dei

R.R.LL di Cosenza il (4/03/1991 ai nn®. 6312 R.G. e 5581 R.P

C.3.d1 Atto di Assegnaswne a socio di Cooperativa edilizi del 21710/ 1988 (Rep. 14792) trascritto

2111/ 1988 ainn®. 26127 R.G. e 188423 R.P.

C4. Atio di Compravendita del 26/02/1950 (Rep. 4747) trascritto nell’ Ufficio Ipotecario  di
Cosenza il 24/03/1950 ainn®. 2682 R.G. e 85353 R.P

C.A5. Atto i Compravendita del 16903/1955 (Rep. 3457)  trascritto nella Consernvatonia R.RLL di
Cosenza il 1408 1955 ainn® 4811 R.G. e 57671 RE.P.

C.6. Atto di Compravendita del 03/03/1975 (Rep. 532) traseritto nella Conservatonia der RR.LL di
Cosenza 1l 267003/ 1975 a1 nn®. 4852 B.0G. e 90591 R.P.

ALL.TIED : ISPEFION] IFOTECARIE

D1, Ispezione Ipotecaria a nome della Socict:  NGNGTGGGEE

D.2. Annotanone a serione- Restrizone der bene del 24042006 nn. 13635 R.G 1957 R.P
3. Annotazione a scrizione- Restrione dei beni- del 24042006 nn. 13636 R.G. 1958 R P
DA, lspezione Ipotecana a nome del Sig

[}.5. Isperzione Ipotecana a nome della Sig.ra

.6, Trascrizione di Ao Unilaterale d"Obbligo del 16/08/89 nn, 206809 R.P., 21419R.G.

D.7. Atio per causa di morte - cemihicalo di denunciata successione del 13/1 198 nn. 212704 R.P,
JRE00 R.G.

D.8. Ipoteca volontaria, a garanzia di mutuo fondiario, del 17/05/2006 nn® 16438 .G 3022 R.P.
2.9 Trazerizione Pignoramento immobiliare del 28042011 nn®, 12334 R.G, e BIROR.P.

ALL.THE : DOCUMENTAZIONE COMUNE

E.l.Istanze Comune

E.l.a 14062012

Edb 3072012

E.l.e 11/089/2012

E.l.d 2471052012

E.l.d 24/1072012

Ede 06/12/2012

E.LE 160172013

E.2. Nota del Responsabile del servizio urbanistica n. 8664 del 130772012
E.3. Nota del Responsabile del servizio urbamstica n. 16634 del 0671 1/2012
E.4. Nota del Responsabile del servizio urbanistica n 20693 del 171272012
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E.5 Atto unilaterale d’obbligo del 1000889, rogato dal Notaio Maria de Vincenzi, stipulato tra i
debiton @ il Comune di Acri

E.b. Atto abilitative costmuzione fabbricato rurmle C.da Finocchso

E.6.a Concessione edilezia n, 49 del 12000/ | 980

E.6b Elabomti progetiuali

E.6.¢ Scheda istruttoria

E.7. Convenzione per la costituzione del dintto di superfice del 070685 n, 661 Maod. 1- Vol.90
E.B. Atto abilitativo costuzione fabbncato Via Cataldo

E.R.a Concessione edilizia n. Edilizia n.23 del 27/1 171984

E.B.b. Elaborati progettuali { Aereofogrammetria, Planimetria)

E.8.c Certificato di abitabilia n. &6 del 20/10/ 1988 PROT, 22214

E.9. Attestazione cambio toponomastica

E. 10 Certificato dello stato di famiglia

E.11 Certiticati di risultanza anagrafica

E.12 Certificato di residenza

ALL.TO F :RILIEVI

F.1. Rilievo corpi di fabbrica C.da Finocchio
F.1. Rilievo abitazione Via Capalbo

F.3. Rilievo abitazione Via Padula

ALLTO G : DOCUMENTAZIONE ALTRI ENTI ED UFFICIO DEL REGISTRO

Gl Atiestarione su contrath bcarione, comodato e/o similan emessa dal Coordinatore del front
office dell’Uffeo del Repgistre Prot.n. 2012/47238/1 del 26/06/2012

(2. Nota n. Prot. 498 del 24012013 del Funzionane del Dipartimento 6 Agneoltura ¢ Foreste ©
Forestzione della Regione Calabria,
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ALLEGATO F
RILIEVISTATO DI FATTO
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Rilievo abitazione Via Cataldo F2
| Area condominiale
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Rilievo abitazione Via Padula
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¢, Lilmn 4 E.
Tribunale di Cosenza
Scaone Cscouziont Imomohiliars

Deeetto: MNeta integrativa alla C.T.1, depositata

La sofoscrifta ach  Gemma Potestio, in gualid Jdi CT)L jocaricata ol ambite  della
Froc. n® 1272011 Kep. Esec. " Agoes Docate S.p.AL elo

CORTINIC A

che, per un mero enore di battituea oella celazions di C. TS deposilaa presso la cancellelia
competente, Je partiec]le del cospite A derivate a sepuito della variazione catasiale del 1®12/2002 n.
320688, effium previa vostra sulorizzazione. non corrispondeno slle unitd weniificate nel Foglio
6 con e particelle 1015, 1016, 1017 ¢ 1018 benst alle paricetles 11105, 1LLA, TIT, ¢ 1118, cos
corme indicate negli Allagal B (de. 4f4g 4h} 21 quali 51 cinviava oella sunumenzionata relazione.
Cid detio 5i allepa alla presente il nueva feplio “rassuntivo™ eon i dati da ripertace oell*ardinanza
di wvendina del Lot [{Cespiti A ¢ H).

Cosenza 2709 2135
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GUESITOD 15: Quadre Riassuntive -Lotto [ {Cexpiti A e )

Miena Proprietd di pio terreni Jdi orografia variahile, posti a quota diffecente ¢ sale in pane conligu
{ra luro, abicat aella zona agricola del comuoene i Aci. alla Conteada Finscchio,
Sune censitt ool W C T nspetiivamente COIme segac

Cespile A

- Foplie 76 particella 112, qualita bosco cedun classe 2. diane M3

- Foplo 76 panticedls 1115, qualitd hasco ceduo classe 2, di are 5330 coo enio sun tre corpi di
tabbrica abusivi per i guali, ad eppi. non sussistono e condizioni i una sanataria

- Foglio 7 porficella 1116, qualitd bosco cedun clusse 2, di are 0113 ceancidente con prrdone di
sirads, in (erra battuia, sucni grava sereitl passappic 4 favore dei confinaniL

- Foplio 76 particella 1117, qualith basco ceduo classe 2. di are (WL 23 coincidente con porzione di
strada. interra batiuiz, su Cui prava servith passageiia ficere dei confinand.

- Foglia 76 particella 1118, quality bosco ceduo classe 2, diarc 03,77

Cegmte 13

Foglio 76 dalla p.lla 1023, qualnd busce ceduo, classe 2, superficie 424 5mg.

| beni costituenti 1l cespite A sone pervenuli a seguitw di Atto di Compravendita, o rogita det Notaio
De ¥Yincenti Maria, del 26037 98K (Rep. 1407} wascritio pressa 13 Copservalond den RLL il
26/04: 1988 a1 nn®, 10029 RoG. e P75365 L1

Il bene snstitaente il cespite B & pervenuro a sepuito di Ano Ji Compravendua. a rogila Notaiy De
Vincenti Maria, del 07021991 {Rep 18623) traserine presso la Conservalonn de RRLL &
Cosenza ] 04405 1% ainn?. 4312 R.0O0 e 3352 1L

Tulti i beni sono liberi da trascrigioni ed iscriciond pegiudizievell, ad eccecione del presems
Fignoraments immabiliare, ¢ su di essi nan risaltann, moessere, comtraity i locwione o sinwlan
siipulall,
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