IRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

Sezione Esecuzioni Imobiliari

Proc n. 78/2008 R.Esec.

vertente tra

Xxxxxx Xxxioeyaxy Xxxxx
LORLro
1.$.9.3.9.9. 00000000005 59.00.0.0.9.0.4

G.E, Dott. Giuseppe Greco

I C.T.U.
Ing. Antonio Bonfilie



Indice

Indice ....cccovvvnvrererrcnenes e avares reerestenneees 2
Elenco degli allegati.............coovveeevceceenne. srtevmrnessasaneraee ceemsreren s 3
PREMESSA ...o.oooooo....... everesesreseneese e cevevteseeneernreenen creersenmereersenen 4
Svolgimento delle Operazioni Peritali................. rbetesantss s SOOPUROOPRI
RISPOSTE AIQUESITI ..o, Prerrrasaenenreraenes reerrerraenveer e ereaens 6
Quesito n. 1 {Descrizione dei beni oggetto di stima)..............6 -
Quesito n. 2 (Conformita alla concessione edilizig) ............... 7

Quesito n. 3 (docwm. Art.567 c.c. comma 2, limitazioni,

enfiteusi, ecc) ........... ceervaeeerereereneans Frrreseresrrsereraere Y
Quesito n. 4 (Valore di Mercato) ... pheseesereesrasanien 10
Quesito n. 5 (Suddivisione in lottf) ............... prersresesarnnennanees 12
Quesito n. 6 (Regime fiscale decreto di trasferimento)........ 13

Quesito 1. 7 (Prospetto riassuntivo) ..........veevesrreserernnn. .



Allegate n, 1
Allegaton, 2
Allegaton, 3

Allegato n, 4

Allegaton. 5
Allegato n, 6
Allegaton. 7
Allegato n. 8

Allegate n. 9

AHegato n, 19

-

o

.8

L2

e

.

e

.

Elenco degli allegati

Verbale di sopralluogo

Inguadramento territoriale

Stralcie aerofoto con sovrapposiziene Catastale

Straicio aerofoto con individuazione superfici rieadgnt'{
netle ZTO dello strumento urbanistico vigente

Punti di Osservazione Foto e Decﬁmentaiiane Fotografica
Estratte di Mappa Catastale

Visura Catastale

Docamentazione Urbanistica

Documentazione ricerche presso I’ Agenzia del territorio di
Cosenza — Servizio Pubblicitd Immobiliare

Indagini sul mercato immobiliare

Pag. 3
Parizie ghudizlarta o stima dai bend plgnesdi
Proc. n. 782000 R. Esec.



TRIBUNALE CIVILE DI COSENZA

RELAZIONE DI CONSULENZA TECNICA

PREMESSA

Il Giudice dell’Esecuzione, dott. Giuseppe Greco ha conferito, con nomina del 21 Maggio

2069 al sottoscritto ing. Antonie Bonfilio, con studio tecnico in via G. Ungarettin. 552
Rende (CS), Incarico di Consulente Tecnico d'Ufficio, nefla procedura d'espropriazione

immobiliare n. 78/2008 R Esec. promossa da Xyxxxx Xyxwoxxxxx Xxsxy contre

Xawxxaaxx Xyxxaenx Xaxxsaxx, _

In occasione del giuramento svoltosi il 11 Maggio 2019, al sottoscritio sono stati posti i

seguenti guesiti;

1.

2.

Descrivere sinteticamente { bend oggetio di pignoramento, corredandoli, se del caso,
con rilievi fotografici ¢ planimetrici, ed sccertare la consistenza deghi stessi, nonché la
corrispondenza o meno con { dati catastali

La descrizione dovrd contenere per ciascun bene pignorate, | seguenti elementi:

a) ubicazione;

b) caratteri generali ¢ tipologici;

¢} estensione;

d} identificazione catastale;

¢} confini;

1) natura del diritte in capo al debitore e provenienza dell immobile;

g} vineoli locativi {precisando la dats del contratto ¢ della registrazione) € situazieﬁe “
di possesso in capo al/ai debitore/t ovvero a terzi; )

k) siwazione wbanistica, precisando gli estremi degli strumenti urbanistici in vigore,
le destinazioni d’uso previste e le eventmali possibilita di edificarione,
amphamento, cambiamento di destinazione d’uso, rigtrafturazione;

Accertare se i fabbricati stanc conformi o meno alla concessione edilizia {e, ove
possibile, precisare il costo dell’eventuale condono edilizio}; ]

Stabilire, sulla scorta dei documenti prodotti, se I'immobile sia oggetto & Hmitazioni
legali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, privilegi, servitlh o vincoli reali di ogni
genere ¢ verificare Ia regolaritd della documentazione di cui allart. 567, comma 2
cod. proc. Civ. eveniualmente completandola (in particolare ricostruendo la continuifd,

‘per wm periodo non inferiore al ventennio, dei passaggi di proprietd relativi al beney;

Determinare it valore di mercato dei beni oggetto di pignoramente; nell’ipotesi di bene

indiviso, precisare se Pimmobils stesso sia divisibile ¢, in caso contrario, determinare
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it valore della guota pignorats;

5. Suggerire opportunitd di provvedere alla vendita in loti separati indicandone i
motivi;

6. Indicare il regime fiscale cui verrd assoggettato Ieveniuale decreto di trasferimento
dei bem oggetto della stima (imposta di registro o LV.A) allegando certificazione
rifasciata dall’esecutato;

7. Redigere un prospetlo riassuntivo nel quale riporti;

a) Ia descrizione dei beni pignorati, evidenziando quale sia Pattuale identificazione
catastale e Ie eventuali differenze con ghi identificativi; '
b} le Hmitazioni logali, enfiteusi, contratti agrari, ipoteche, privilegi, servitiy, vincoli

reali di ogni genere ¢ vincoli locativi insistenti sui beni pignorati

Svelgimento delle Operazioni Peritali

Dopo un attento studio del fascicolo d’ufficio ritirato presso la Cancelleria delle
Esecuzioni Immobiliari def Tribunale di Cosenza per reperire i dati essenziali, necessari
per espletare il mandate conferitoglhi, il sottoscritto C.T.U. si & recato presso ghi wffici
competenti {Agenzia del territorio di Cosenza, Municipio di Castrolibero) ai fine i '
acqaisire la documentazione necessaria per rispondere ai quesiti del nuandato.

Al sopralluogo per 1o svolgimento defle operazioni, fissato per il 26.05.2010 {Allegate 1)
nel corso del'udienza, non & stata presente nessuna delle parti in causa.

Tuttavia, poiché Pimmobile non risultava delimitato trattandosi di terreno libero, il
sottoseritto C.T.U. ha potuto comunque prendere visione del bene.

in occasione di tale sopralluogo, effettuato in data 26,05.2010, il sottoscritto C.T.U.. i.la”
effettuato quanto necessario per poter correttamente descrivere il bene ed effettuarne la
stima, In tale circostanza il sotteseritto C.T.U. ha inoltre effettumto un completo rilievo

fotoprafico.
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RISPOSTE Al QUESITI

Cuesito n. 1 (Descrizione dei beni oggetto di stima)

a- Ubicazipne

L’immobile oggetto di stima & un terreno ubicato in Joe. Cibbia del comme &
Caseralibere (CS), all’interno di un’area scarsamente urbanizzata a circa 3 Km dallo Stadio
San Vito di Cosenza {Allegato n. 2 — Inguadraments Territoriale),

b- Caratteri generali ¢ fipologici

Appezzamento di terreno in parte edificabile, in parte agricolo e&” in parte ricadente
arca destinatz a sede e rispettc stradale in base alle PSC vigente nel Comune di
Castrolibero (CS). '

La porzione edificabile, collocata a Nord, ha forma pressoché traperoidale, quella
agricola e ricadente in sede ¢ rispetto stradale hanno forma rettangolare.

Tutte presentano acclivitd in direzione Sud, con dislivelio nussimo paria 27 m tra il
punto pitt a monte ¢ quelio pit a valle.

Al momento del sopralluoge Pappezzamento di terreno versava in stato di scarsa
manutenzione ¢ sullo stesso erano piantumati alberi di Ulivo con disposizione non -
intensiva e casuale. (Aflepati un, 3,4.5).

o~ Estensione

La superficie Catastale complessiva del terreno & pari a 5.970 g,

d- Hdentificazione Catastale

L immobile risulta identificato in catasto al Foglio 12, particella 5 del comune i -
Castrolibero (CS), Ulivete, Classe 1, Superficie 5.970 mg, RD. € 3392, RA. 1850
{Allegato 1. 7). ‘

e- Confini

I terrenc confina a Nord con Terreno Libero alira proprietd ¢ Corte fabbricato esistente
altra proprictd, ad est con corte fabbricato esistente altra proprieta, a Sub ed a Est con ™
Terreno libero altra proprietd. (Alegati nn.3,4)

£= Natura del diritto in cape al debitore ¢ proverienze

Limmobile & stato acquisito dalla sigra Xooouoox Xxxxxuxx Xxoomxx con Atto
Giudiziatio del 06.06.2002 - Decreto di trasferimento Tmmohili - del Tribunale di Cosenza
. rep. 1491, registrato a Cosenza il 25.10.2002 al 1, 24326 del reg. generale e aln. 15042 -
del reg. particolare,

g- Vincoli Locativi

1.'imunobile risulta libero da vincol locativi,
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fi- Situazione Urbanistica

Nel comune di Castrolibero ¢ in vigore il PSC, approvato con delibera n. 56 del Consiglio
Comunale in data 21.12.2009.

In base a rale strumento urbanistivo (Allegato 18 - Documentazione Urbanpistica) il
terreno oggetlo di stima ricade (Allegato n. 4) parte in Territorio Agricolo ¢ forestale
{TAF) sottozona E2 (per mg 4.345), parte in zona Sub ambiti per nauove urbanizzazioni
residenziali a densitd rada NUr (per mq 1,280}, in minima parte in sede e rispetfo stradale
{per mq 345).

Nelle zone ricadenti nelta sottozena E2 & possibile realizzare vesidenze ed accessori rurali
con indice di fabbricabilitd pari a 0,013 mg/mq su lolti con superficie minima pari a 10.000
mq. Nelle zone NUr ¢ possibile edificare solo in seguite a progettazione unitaria attuabile
attraverso P'adozione di Piani Urbani Territoriali (POT). Per il terreno oggetto di stima non
¢ attualmente predisposto il POT, per cui non & attualmente possibile Pintervento diretto .
utilizzando P'indice di zona pari a 0,48 mo/mg.

Sul terrenc non sono presenti Hmitaziond alla edificazione, ad eccezione def fotio minimo,
come indicato nella comunicazione del Responsabile Servizio, settore Urbanistica del
comune di Castrolibero {CS), rilasciata in data 29.06.2010 {Allegato n. 8). Tuttavia Uintera
area ricade in Scarpata di frana ¢ Zona di rispetto nel Piano Assetto Idrogeologico (PAT). In
tali aree, ghi enti competenti devono tenere conto delle normative vigenti, in particolare &
quanio previste dafflart. 13 della Legge 64/747.

Lo studio geologico allegato allo stramento di pianificazione generale o attuativo definisce
il reale livelio di rischio dell’area pericolosa per come definita dal PAY ¢ la possibilita
del’eventuale wtilizzo ai fini wbanisticl. Ad opgi non esistono hmitaziont delle stramento
urbanistico vigente, titavia sono presenti in zona fenomeni franosi in atto che interessano .

Parea ma non direttamente I'appezzamento di terreno pignorato.

Quesite n. 2 (Conformita alla concessione edilizia)

Nessuma risposta al quesito 2 essendo il bene un terreno.

Quesite n. 3 {(docum. Art.367 c.c. comma 2, Hmitazioni, enfiteusi, ecc)

Dal controllo della documentaziene di cui alP’art. 567 comma 2 o.pe relative ai
certificati delle iscriziont e delle trascriziont effottuate nei venti anni anteriori riguardanti phi
immobili pignorati, si ¢ potuto stabilire che la pratica posta in essere dall’esecuzione risuita
ncompleta,

il sottoseritto C.T.U., in seguito a ricerche effettyate presso "Agenzia del terriforio, ha

rilevato le presenzu di I8 diverse formalith sull’immobile pignorato nel periodo

Pag. 7
Parizia ghudizharta of stima del bent plgnorati
Prov. n. 782008 R, Esse.



G3.11.1999-25.06.2018 {Allegato v, )
1. Donaziene del 05.11.1999, registrata a Cosenza i 12.11.1999 al n. 23433 del reg.
generale e al 0. 17373 del reg. particolare, in favore del sig. Xxooono Xxxxx, |
—mlativmmw alia mida proprietd per fa quota pari a
2/6 ¢ contro la sig.ra Xooooox Xxxxx;
2. Decreto di trasferimento Immebili del Tribunale di Cosenza n. rep. 1491del
06.06.2002, registrato a Cosenza il 25.10.2002 al n. 24326 del rep. generale e al .
19642 del reg. particolare; B

Ipoteca Gindiziale del $7.30.2002 derivante da Decreto Ingmntivo eseguita dal
Presidente del Tribunale di Pesaro, registrata a Pesaro (PU) it 62.11.2002 al n.
24831 del reg. generale ¢ al n. 2933 del reg. particolare, a favore della Banca delle

Marche S.p.A. contro il sig. Xxooxxxxx Xxxxx relativamente alla Nuda Proprieta
per la quota pari ad 173 della nuda propriets;

Ipoteca Gi
Tribunale di Pesaro Sez. Distaccata Fano, registrata a Faco (PU) 1l 20.11.2002 al

fudiziale del 7.11.2002 derivante da Decreto Ingiuntivo, eseguita dal

n. 24613 del reg. generale e 4l n. 3337 del reg. particolare, a favore della Xxxxx
Honnon 3ooooox Xoooom XXX contro il sig, Xoooxxsx Xxxxx relativamente
alla Nuda Proprieta per la quota pari ad 1/3 della nuda proprietd;

5. lpoteca Giudiziale del 08.11.2002 derivante da Decreto Ingiuntivo, eseguita dal
Tribunale di Pesaro Sez. Distaccata Fano, registrata 2 Fano (PU) it 20.11.2002 al
n. 24614 del reg. generale e al n. 3338 del reg. particolare, 2 favare della Xoooxx
Xxooooox Xaxxsxx Xxxoxx XXX contro 11 sig. Xoooono Xxxxx relativamente
alla Nuda Proprieta per la quota pari ad 1/3 della muda propriety;

6. Ipotecs Gindiziale del 08.11.2002 derivante da Decreto Ingiuntivo, eseguita dal
Tribunale di Pesaro Sez, Distaccata Fano, registrata a Fano (PU) il 20.11.2002 al
n. 24015 del reg. generale e al n. 3339 del reg. particolare, a favore della Xxxxx
Xooooamx Xxxxxxx Xxxxxx XXX contro # sig. Xwooooo Xxxxx relativamente
alla Nuda Proprieta per Ia quota pari ad 1/3 della nuda proprietd;

7. Anpotarione g Traserizione per Restrizione dei beni del 06.06.2602, caegmita

dal Tribunale di Cosenza, registrata a Cosenza il 27.11.2002 al n. 27129 del reg.
generale e al n, 2566del reg. particolare, a favore del sig, Xxxxx Xnxxx, -
—comro 1 sig, Xooooomx Xxouxx;

8. Ipeteca Giudiziale del 29.04.2003 derivante da Decreto Tngiuntivo, eseguita dal )
Tribunale di Pesaro Sez, Distaccata Fano, registrata a Fano (PU) il 12.05.2003 al
n. 12333 del reg. generale ¢ al n. 1854 del reg. particolare, a favore della Xxxxx
Kaxxxxrx Koo XXXXXXX contro il sig. Xaxxxxxx Xaoxxx relativamente alfa
Nuda Proprieta per Ia quota pari ad 1/3 della nuda propriety;

9. Ipgteca Giudiziale det 17.10.2002 derivante da Decreto Ingiuntivo, eseguita dal
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18,

1t

12.

13.

14,

15,

te,

17.

Presidente del Tribunale di Pesure, registrata 2 Pesaro il 05.056.2004 al n. 15519
del reg. generale e al n. 2207 del reg. particolare, a favore defla Banca delle
Marche 3.p.A. contro la sigra Xoooooxx Xxoxxxxxx Xxxxxxxx relativamente %ii-}a”
Piena Proprietd;

Ipoteca Legale del 17.03.2008 eseguita da Xxwomx XXXXXK XXXXX,
vegistrata a Jesi (AN) il 02.04.2003 al n. 13016 del reg. generale e al n. 522 del
reg. particolare, a favore di Xoooomx XXXXXX XXXXX contro la sigra
Xaxxgxxxxx Xxxxxxxx Xxxxxxxx relativamente alia Piena Proprietd; -
Inotecn Legale del 02052006, eseguita da Jxxaxxx XXXXH XXXXE,
Tegistrata a Jesi (AN} il 15.05.2006 al n. 16034 del reg. generale e al n. 2976 del
reg. particolare, a favore di Xwoooo XXXXXX XXXXX contro R sigra

Xxxxoooom Xxxoooor XKook relativamente alla Plena Proprietd;

Yerbale di Pioneramento di fmmobili del 15.09.2006, eseguita dall’Ufficiale
Gindiziario def Tribunale di Pesaro Sez. Disteccata Fano, registrata a Fano (PU) il
02.01.2007 al n. 23 del reg. generale ¢ al n. 194 del reg, pmﬁcc')flam, 4 favore della
Kooxx Xoooooxx Xoooxx Xxxooor XXX contro 31 sig, Xoxxooox Xxxxx
relativamente alla Nuda Propriesh per la quota pari ad 1/3 ed alla proprietd per la
quota pari ad 1/3; '
Ipefeca Tegale del 12 122007, eseguita da Xopommxx XXXXXX XXX Xxxx,
registrota a Macerata (MC) i 11.01.2008 al n. 1350 del reg, génera}e e alm 197
del reg. particolare, a favore di Xxxoxxx XXXXXX XXXXXxxx contro la sigra
Xxxxxxxxx Xxxxxxax Xxaxxxxx relativamente alla Piena Proprieti;
Verbale di Pignoramento di Immobili del 09.05.2008, eseguita dall’Ufficiale -
Giudiziario del Tribunale di Pesaro Sez. Distaccata Fano, registrata a Fano (PU} il
02.07.2008 al n. 21961 del reg. generale ¢ aln. 15643 del reg. particolare, a fvore
della Xooxxx Xooxxxxx Xxxxxx Xoooox XXX contro Xxoooooos Xxxxoms
Koooooox relativamente alla Piena Proprietiy
Certificato di Denunciata Successione del 04.03.1999, registrata a2 Cosenza il -
01.09.2008 al n. 30064 del reg. generale ¢ al n. 22165 del reg. particolare, a favore
dei sig.ri Xooooooe Xxxxx per diritto di proprieta pari ad 1/6 & Xooaxx Xxxax
per diritto di proprietd pari ad 1/6, contro Xxxxxxx Xxxxxxper diritto di proprieta
pari ad 1/3;
Certificate di Denunciata Successione del 31.10.2000, registrata a Cosenza il .
25.09.2008 al n. 36440 del reg. generale € al n. 28037 del reg. particolare, a favore
dei sig.ri Xxoooom Xuxxxxper diritto di propriets pari ad 2/6 e Xxxxxxxx.
per diritto di proprietd pari ad 2/6, confro Xoooxx -m' diritto &
Propricti pari a 2/3;
Certificato di Denunciata Successione del 22.11.2000 {Rettifica di knfestazione
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all’attnalith), registrata a Cosenza il 25.09.2008 al n. 36471 del reg. generale ¢ al
n. 28068 del reg. particolare, a favore dei sigri

.
_r diritto di proprietd pari ad 1/12, Xooxxx Xxxxxx nato a
_)er diritto di propriefd pari ad 1/12, Xxxux
mexx—}er diritto di proprieta pari ad 1/12 e
Koo Kook —r diritic di proprietd pari ad
1712, contro X xxxxm.\er diritto di propriefd pari a 1/3;

18. Certificato df Denunciata Successione del 09.11.1999, registrata a Cosenza il

21.10.2008 al n. 43777 del reg. generale ¢ al n, 34070 del reg. particolare, 2 favore
dei sigri Xxexxxxx Xxoxx per diritto di proprietd pari ad 2/6 e Xoomxx Xxxxx,
per diritto di proprietd pari ad 2/6, coniro Xxxxxxx Xxxxxxper diritto di proprieti
pari a 2/3, o
Limitatamente ai soli passaggi di proprietd, al fine di ricostruirne la continuitd per almeno

un ventennio, 'immobile oggetto di pignoramento risultava di propriets del sig. Xxxxxxxxx

SR > <= wor R i- oropriets dell’immobile & stata trasferita pec 4/6 al
figlio sig, XXXXEXX ¢ per 2/6 alla figlia Xxxxxxx
ig P

In seguito alia morte del sig. Xoooxx .Xxxxxx-la proprieta del de cuins & stata
trasferita per 2/6 al ﬁgiio.e- per 2/6 alla moglie sigra Xooxomax Xk, Con atto di
donazione del 05.11.1999 la sig.ra Xxxwo Xxoox ha donato f2 nuda proprietd per 2/6 al
figho Xxooooo Xxoo.

Alla morte della sigra Xxnxxxx}_, fa proprieth della stessa, relativa
ai 2/6 dell’immobile ¢ stata trasferita in egual misura (1/12) ai quattro figh sigri Xxxxx
Koo, X6ooo Xoooog, Xooooo Xxxxxx e Xoooo XooExs. o
In data 06.06.2002 Pimmobile & stato acquisito dalla sigra Xxxxxxxxx Xxxxxoox
Zxxxxxxx con Deereto di trasferimento Tonmobili del Tribunale di Cosenza,

L’ immobile risulta libere da contratti agrari, enfiteusi privilegi, servitis ¢ vincoli reali,

ma risuita oggetto di pignoramenti, ipoteche legali, ipoteche giudiziali e Restrizioni.

Quesito n. 4 (Valore di Mercato)

La valutazione dell’immobile oggetto di pignoramento & stata eseguita mediando i valori
ottenuti con il metodo di stima sintetico-comparativa. Utilizzando tale metodo si giunge
al valore dell'immobile applicando, alla consistenza vendibile, i correnti prezzi praticafi -
sul mercato immebiliare del comune in cui & ubicato. Tali prezzi sono riferiti alla
compravendita di unitd immobiliari assimilabili a quella W esameé per consistenza,
nbicazione, caratteristiche infrinseche ed estrinseche.

La comparazione del bene oggeito defla valulazione & stata effettnata &i conseguenza

rispetto ad aliti beni di caratteristiche simili, assumendo come termine di confromto .
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principale un parametro tecnico 0 economico quale In superficie, la cui grandezza risulta
direttamente proporzionate 2l valore del bene.
Per la determinazione del valori di mercato della sola porzione ricadente in sede e rispetto
stradale, si & fatto riferimento anche ai valori agricoli medi (V.a.m.) énhbiioati sul B.U.
deila Regione Calabra n. 18 del 7 maggio 2010 Parte HI- Sezione unica - Anmunzi
Legali/Avvisi di concorso - pag. 5625, pubblicazioni di agenzie immobiliari {borsini
immobiliari), nonché stime sintetiche effettuate dalle stesse agenzie {Alfegato v, Iy in-
base alle compravendite cffettuate dalle stesse, con prezzi unitari attribuiti ad immebili
ricadenti nella stessa zona ¢ con caratteristiche tecniche comparabili con Punita oggetto di
stima. £’ necessaric tuttavia segnalare che nell’area in esame ¢ scarso il numero delle
compravendite,
Alla Iuce delle considernzioni suesposte, si & fatto riferiments ai seguenti prezzi unitari
medi:

—  per la superficie edificabile € 20,00 / mq;

— per la superficie agricola € 5,00 [ mg;

— per la superficie agricola ricadente su strada di piano si & fatto riferimento al

valore agricolo medio della zona indicato nel menzionato B, deila Regione -
Calabria, € 1,94 / mq;

H calcolo delle superfiei edificabile ed agricola ¢ stato effettuato tramite sovrapposizione
del catastale {Allegato n. 4) con una tavola estratta dal PSC vigente richiesta ed ottenuta
dall’Ufficio Tecnico del Conune di Castrolibero (CS).

Da tale sovrapposizione sono emerse le superfici riportate nella seguente iabella.

Comune di Castrolibero —- Foglio 12 particella 5

Sup. edificahile NUr | Sup. Agricola E2 Strada di plane " Bup. Catastale

1288 mg 4.345 mg 345 my 5970 mg

H valore complessive del’immobile pud essere scomposto come di seguito riporiato, in -
riferimento alle superfici commerciali calcolate. Per area ricadente su Strada di Piano non
viene apportata alcuna correzione, essende la stessa scarsamente plantumata per la presenza

di una strada interpoderale non asfakiata,

Valore areq edificabile = Sup. Terreno Edificabile x Prezzo medio Sup, Edificabile =
Mg 1.280 x 20,00 €hng = € 25.600,00
Valore area Agricola = Superficie Terreno Agricolo x Prezzo medio terreno agricolo =
Mg, 4.345 x 5,00 6'mg= € 21.725,00
Valere area Rispetto e sede stradale = Superficie ric. su Strada di plane x Foa.m, =
Mg 435 x 1,94 €mg = € $43,9¢
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E’ possibile tiassumere nella seguente tabella i risultai ottenutt dal calcolo del valore

relativo alle singole superfici,

Calcolo valore commerciale

Per un valore complessive di € 48.168,90
{diconsi quarantottomilacentosessantotto/90).
Al valore BASE STIMATO va settratte il 13% in ragione della circostanza che nella
vendita coattiva & assente la garanzia per vizi e che gl oneri fiscali vengono conputati sul
prezzo effettivo. Per cui si avra |
€ 48.168,9¢ — I5% (del vatore base stimate) = € 40.943,57
Fotale valore bene = € 40.943,57

(Diconsi quarantamilanovecentoguaraniaiye/37)

Quesito n. 5 (Suddivisione in lotth

E’ consigliabile provvedere alla definizione di un unico lotte, per i seguenti motivi:

& sulla porzione edificabile non & attwalmente consentite Pintervento diretto, &
conseguenza attualmente ¢ possibile sftuttarne le potenziglitd agricole unitaments
alla porzione non edificabile su una superficie adatta alla produzione agricola per
la presenza di alberi i ulive;

» Effettuando la suddivisione I loti si creerebbero superfici scarsamente
commerciabili in quanto di dimensiont ridotte ¢ non facilmente utitizzabili per fini
agricoli vista la conformazione de] terrenc, Pandamento delle pendenze ¢ Ia
mancatiza di strade di accesso;

*  per poter effetiuare una eventuale vendita in lotti sarebbe necessario predisporre ¢
presentare presso 'Agenzia del Territorio Tipo di Frazionamento, con conseguenti

costi di redizione dell’atto di aggiornamento;

Unico Lotto: terrenc In parte edificabile ubicato in Castrolibero {C8), alla Iocalitd
Cibbia, con superficie complessiva pari a 5.970 mq, individuato nel C.T. del Conmune di

Bisignano {C8) Foglie 12, particelia 5, Ulivete, Classe 1, R.D. € 33,92, R.A. 13,50.
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Quesito o, 6 {Regime fiscale decreto di frasferimento)

1l regime fiscale cui verrd assoggettato Peventuale decreto di trasferimento dei beni ogpetto
di stima € Fimposta di registro, poiché Pesecutato non & assoggettabile ad ILV.A..

Quesito n. 7 (Prospetto riassuntive)

1. Unico Lotte: terreno in parte adificabile, in parte agricolo ed in parte ricadente in
area destinata a sede e rispetio stradale, ubicato in Castrolibero (CS), afla localita
Cibbia, con superficie complessive pari a 5.980 mq, individuato nel C.T. del
Comune di Bisignano (CS) Foglio 12, particeila 5, Uliveto, Classe 1, RD. €
33,92, RA. 18,50, -

2. L’immobile risulta di proprietd dalla sig.ra Xoooomxxx Xxoooos Xxxooxs, alla
quale & pervenuto con Atfo Giudiziario del 06.06.2002 — Decreto i trasferimento
Immobili - del Tribumale di Cosenza n. rep. 1491, registrato a Coserza il
25.10.2002 ai n. 24326 del reg. generale ¢ al n. 19042 del reg, particolare.

3. In base allo stumento urbanistico vigente {Allegate 10 — Docwmentazione
Urbanistica) i terreno oggetto di stima ricade {Allegato n, 4) parte in Territorio
Agricolo e forestale (TAF) sottozona E2 (per mq 4.345), parte in zona Sub ambiti
per nuove urbanizzazioni residenziali a densitd rade NUr (per mq 1.280), in
minima parte in sede ¢ rispetto stradale (per mg 345).

4. L’immobile risulia libero da enfiteusi, contratti agrari, privilegi, servitlt e vincoli
reali, ma gravato dalle seguenti formalith (per maggiori deitagh si vedano
Quesito 3 o Allegato B):

¢ lpoteca Giudiziale del 17.10.2002;

¢ Ipoteca Gindiziale del 7.11.2002;

# Ipoteca Gludiziale del 08.11.2002;

» Ipoteca Giudiziale del 68.11.2002;

*  Annotazione a Trascrizione per Restrizione dei beni del 06.06.2002;
*  Ipoteca Giundiziale del 29.04.2003;

s Ipoteca Giudiziale del 17.10.2002;

»  Ipoteca Legale del 17.03.2005;

*  Ipoteca Legale det 02.05.2006;

*  Verbale di Pignoramento;

*  lpoteca Legale del 12.12.2007;
*  Verbale di Pignoramento di Immobili del 09.035.2008.
Pag. £
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5. 1 valore commerciale stimato ¢ pari a € 4094357 {ﬁieeﬁsﬁ |
guarantamilanvvecentotguurantatre/S7), al netto della riduzione del 15% in
ragione della circostanza che nelle vendita coattiva ¢ assente la garanzia per vizi ¢

che gli oneri fiscali vengono computati sul prezzo effettive ,

Nel ringraziare la S.V.1. per la fidueia accordatami, tanto si rimette, con serena coscienza,

in ottemperanza alfincarico ricevuio.

I Consulente Tecnico d"Ufficio

ing. Antonio Bonfilio
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Comune di Castrolibero
Foglio 12 Particella 5

Superficie 5.970 mq

Stralcio Aerofoto
con sovrapp. Catastale
Scala 1:2000
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] superficie ricadente in 2.T.O. Edificabile - 1.280 mq
m Superficie ricadente in Z.T.O. Agricola - 4.345 mq

m Superficie ricadente su strada di piano - 345 mq

Stralcio Aerofoto
con calcolo
superfici ZTO del PSC
Scala 1:2000




