StudioTecnicoAssociatoMalandri
B.go A, Mazza 1-43121 Parma
Tel, 0521 234601 / 383971
malandr@studiomalands.it — rus ticl@s tudiomatands.it

TRIBUNALE DI PARMA
SEZIONE ESECUZIONI

RELAZIONE DI STIMA

ESECUZIONE IMMOBILIARE: N° 297/2016 R.G.Esec.
GIUDICE DOTT. ENRICO VERNIZZI

ESECUTATI:

CREDITORE PROCEDENTE:

CONSULENTE TECNICO: Geom. GIULIO RUSTICI, con studio in Parma, B.go A. Mazza
ne 1
nominato con provvedimento in data 29/08/2017 (accettazione di incarico 04/09/2017)

QUESITO: si rinvia al provvedimento di nomina.
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Il sottoscritto Geom, Giulio Rustici, con studio in Pamma, Bgo A Mazza n° 1, iscritto al Collegio dei Geometri della

Provincia di Pama al n° 1666 ed allAbo dei Consulenti Tecnici del Trbunale di Pama al

n°® 178, dopo avere:

— swlfo ricerche catasteli al Cataste Terreni def Comune di Borgo Val di Taro;

— inMato raccomandate AR agit esscutati, (cfr. doc. n® 1),
con le quali si camunicava, tra I'alro, la data e l'ora del sopralluogo per il giomo 19/0/2017, ore 9,30; la
raccomandata inviata a e ritomata per "presciitta giacenza”;

- swlto ricerche di verifica & controllo del cerfificato notarile agli atti presso il Senizio di Pubblicita immobiliare di
Parma;

~reperito titoli di provenienza (n° 2) presso gli Studi Notarifi Dott. Giorgio Chiari e Dott. Mattia Condemi;

~ effettuato accessi e telefonate con tecrici del Settore Tecnica del Camune di Borgo Val di Taro:

» 14/08/2017 colloquio con il Responsabile del Settore Dott. per sanifit citate nell'atto di
acquisto degli esecutati; accesso agli atti per itoli ediliz riguardanti la demalizione;

= 22/09/2017 predisposto richiesta di CDU e trasmessa amezzo PEC al Comune;

« 04/10/2017 ricevuto CDU a mezzo PEC dal Comune;

«  25M0/2017 colloquio telefonico con Dott. Ing.

- swlfo ricerche presso | Senid Demografici del Comune di Borgo Val di Taro;

— effettuato sopralluogo con ritieM fotografici in data 19/10/2017;

- swlto le ricerche di mercato;

st & posto in grado di rispondere ai quesiti richiesti dal Sig. G.E. e conseguentemente redigere il presente elaborato

peritale,

1) IDENTIFICAZ]ONE DEL DIRITTO REALE PIGNORATO

1.a) Diritto reale pignorato e provenienza

Esecutati:

{cfr. doc. n® 2); fitolare del diritto reale di piena

proprieta per laquotadi %,
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{cfr. doc.n® 3); titolare del diritto reale di piena proprieta per la

quotadi ‘A

La storia ventennale dei passaggi di proprieta & la seguente:

Gli immohili in oggetto sono pervenuti agli esecutati:

. per la quota di ¥ della piena proprieta;

. -per la quota di % della piena proprieta;

con aftto di compravendita a rogito Notaio Doft. Maffia Condemi del 22/06/2009 rep. n® 16685/5250 (cfr. doc. n°® 5),
per acquisto da registrato a Pama il 16/07/2009 al n® 2899 ed ivi frascritio il
17/07/2009 al n® 9936 di R.P..

A questi ultimi erano pervenuti con atto di compravendita a rogifo Notaio Dott. Giorgio Chiari del 14/07/2003 ep. n®
5327613459 (cfr. doc. n® 6), registrato a Pama il 04/08/2003 al n® 9242 ed ivi trascritto il 06/08/2003 al n°® 12787 di

R.P., per acquisto dai signori:

Gli immobil erano pervenuti ai Sigg i perla
complessiva quota di 72/432 della piena proprieta, per successione alla Sig.ra
registrata a Roma il 08/09/2003 al n° 28 wol. 507, trasctitta a Parma il 21/11/2003 al n® 18042 di R.P..
Gli immobii erano pervenuti ai Sigg.ri
per la complessiva quota di 72/432 della piena proprietd, per successione alla
registrata a Borgo Val di Taro il 10/12/1975 af n® 90 vol. 355, trascritta
a Pama it 06/02/1976 al n° 1113 di R.P. e per runione di usufrutto in morte di
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- Gli immobili erano pervenuti ai Sigg.ri
complessiva quota di 74/432, per successione al Sig. registrata a Borge Val di
Taro il 10/12/1975 al n° 88 wl. 355, trascritta a Parma il 06/02/1976 al n® 1112 di R.P..

—  Gliimmobili erano pervenuti ai
per la complessiva quota di 72/432 della piena proprieta per successione legittima al Sig.

registrata a Borgo Val di Taro 1| 13/07/1971 al n® 32 vol. 344, trasctitta a Borgo Val di Taro il 05/10/1971
aln® 696 vol. 381.

— Gli immobili erano penenuti alla Sig.ra per la quota di 36/432 della piena proprieta, per
successione legittima alla registrata a Roma il 03/03/1982 al n® 37 vol.
9454, trasciitta a Parma i1 09/041984 & n® 3629 diR.P..

— Gliimmobili erano pervenuti ai Sigg 1

per la complessiva quota di 36/432 della piena proprieta, per successione al Sig.
registrata a Roma il 08/09/2003 al n® 27 wol. 507, trasciitta a Pama il 21/11/2003 al
n°® 18041 diRP..

—  Gliimmabili erano pervenuti ai Sigg.fi perla complessiva
quota di 72/432 della piena proprieta, per successione alla Sig.ra registrata a
Verbania il 07/06/1996 al n® 83 vol. 602, trascritta a Pama il 10/01/1998 aln® 328 diR.P..

1.b) Corrispondenza fra descrizione dei beni attuali e descrizione come da atto di

pignoramento

Nellatto di pignoramento immahiliare del 14/09/2016, a fima dell'Avv, Arturo Artusi, gli immobili colpiti vengono cosi
descritti:
“... gliimmoblli di proprieta per la quota di ¥ ciascuno de/ Signor . siti
nel Comune di Borgo Val di Taro (PR), qui di seguito descritti:
CATASTO TERREN!:

-foglio 97, particella 324, are 5, centiare 60;

-foglio 97, particella 326, are 14, centiare 50. ...".
| dinitti sopra riportati, nonché gli estremi catastali piu oltre citati, trovano corrispondenza con quanto indicato

nell'atto di pignoramento immobiliare e nella relativa nota di trascrizione.
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1.¢) Mutuo fondiario
Nei confronti del creditore procedente

rispetto al contratfo di mutuo fondiario a rogito Notaio Dott. Mattia Condemi def 24/09/2009 rep. n°® 16943/5432,
sussistono i presupposti per 'applicazone dell'art. 41 T.U. leggi in materia bancaria e creditiza approvato con D.Lgs.
n® 385/1993,
2) IDENT|FICAZIONE DE! BENI PIGNORATI

2.a) Breve descrizione

| beni pignorafi sono posti nelle vicinanze del capoluogo comunale di Borgo Val di Taro, frazione Brunelli,
localita “Ca Terrarossa” {Malarino) e sono costituiti da due appezzamenti di terreno, fra di loro contigui,
formanti un unico como di forma irregolare, ubicati sul versante sinistro del fiume Taro.

Per un miglior inquadramento teritoriale s allegano due riprese aeree, che vengono poi allegate in formato pili grande

{cfr.doce. n® 7 e n® 8),

ripresa generale che consente di comprendere la vicinanza a Bargo Val di Taro, dove i beni in oggetto vengono indicati con
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ripresa dettagliata dove i beniin oggetto vengono indicati con cerchio di colore rosso

L'accesso alfappezzamento di terreno awiene in parte dalla vecchia Strada Vicinale Monte Rizzone (che inizia con
swita dalla Strada Provinciale 113) nel primo tratto; defta strada viene poi abbandonata ed é stato realizzato un nuowo
tratfo che conduce anche ad un edificio di altra proprieta (mapp. 323); l'ulimo tratto devia verso I'immotile in oggetto e
si presenta in condizioni di abbandono tale che attualmente pill che sfrada bianca si pud definire un tracciato per
fuoristrada.

Per una migliore descrizione dei luoghi si rimanda alla documentazione fotografica allegata (cfr. doc. n® 9).

Di seguito si riportano alcune fofo riguardanti la strada sopra descrita, che meglio di ogni descrizione rappresentano le

attuali condizioni.
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mapp. gia 327 (ora 374) accesso ad altra proprist,
edificio mapp. 323

RIPRESADAEST | " . 2

strada realizzata anche a favore della servitl di passaggio
pedonale e carraio delle parficelle in oggetb, in parzale
soslifuzione della vecchia strada vicinale per Monte Rizzone
{che sicollega alla S.P. 113) ed a carico delle particelle 327
{ora 374) e 134 (atfodi compravendita immobiliare a rogito
Notajo Dott. Mattia Condemi del 22/06/2009 rep, 16685/5250)

RIPRESADAOVEST | : 3

strada realizzata anche a favore defla servit) di passaggio
pedonale e carraio delle parficelle in oggetio, in parziale
soskituzione della vecchia strada vicinale per Monts Rizzone
(che si collega alla S.P. 113} ed a carico delle particelle 327
{ora 374) e 134 (atto di compravendita immobiliare a rogito
Notale Dott Mattia Condeny del 22/06/2009 rep. 16685/5250)
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sfrada realizzata anche a favore della servitil di passaggio
padonale e carralo delle parficelle in oggetio, in parziake
sosfiuzione della vecchia strada vicinale per Monte Rizzone
{che st collega alla S.P. 113) ed a carico delle particelle 327
{ora 374) e 134 (atto di compravendita immobiare a rogito
Notaio Dott. Mattia Condemi del 22/06/2009 rep. 16685/5250)

alra proprieth mapp. 323

RIPRESADAOVEST - 4

tratio di strada che porta alle partcelle in
aggetto ed insistente sul mapp. 327 (ora 374)

frato di strada che porta alle parficelle in
oggetto ed insistente sul mapp. 327 (ora 374)

RIPRESADAEST T 5
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Come puntualizzato, nelle predette foto si imanda allatto di provenienza {cfr. doc. n° 5); comunque in seguito tutte le
sentl saranno puntualmente descritte e trattate nella presente periza.
| ’appezzamento di terreno in oggetto (mapp. 324 e 326) attualmente si presenta in parte shancato, cosi come si

evince dalla documentazione fotografica (cfr. doc. n° 9) e precisamente dalle foto da n® 8 an® 11; di seguito se ne

riportana due.

shancamento effetiato su parte delle
paricelle in aggetto 324 - 326

RIPRESADA OVEST

shancamento efietiuato su parte delle
particelle in oggetfo 324 - 326

RIPRESA DA SUD ‘ 9
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2.b) Catasto Terreni
| beni in oggetio sono censiti & Catasto Terreni del Comune di Borgo Val di Taro al foglio 37, come segue:
- mapp. 324, seminativo, ¢l. 3, m? 560, R.D. € 1,16, R A € 2,17,
- mapp. 326, seminativo, cl. 3, m?1.450, R.D. € 3,00, R.A. €5,62,
intestati a:
- proprieta per ¥,
- proprieta per .
Di seguito si riporta stralcio dal foglio 97 can evidenziati in giallo i mappali in oggetto, mentre copia completa dellestratio

di mappa viene allegata alla presente (cf. doc. n® 10).

(L] By

B i
P S N
s N Farparaiek,, Py .
o N e e T
- !l’..‘” .V_._’__*H-““' g . ..

k)

stralcio dall'estratio di mappa del foglic 97 del Catasto Terreni del Comune di Borgo Val di Taro
Si allega inoltre:
— \isura storica per immabile Catasto Terreni mapp. 324 (cfr. doc. n® 11);
— isura storica per immobile Catasto Terreni mapp. 326 {cfr. doc. n® 12);
— ortofoto in scala 1:2000, consistente nella sowapposizione della mappa catastale all'ultimo volo aemreo disponibile

{cfr.dcc. n® 13).
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2.c) Confini catastali

I beni in oggetto, partendo da Nord in senso orario, confinano:
— ¢on la vecchia Strada Vicinale Monte Rizzone;

—¢on mapp. 369 (gid mapp. 325) di ragioni

- gconmapp. 374 (gia mapp. 327) di ragioni

3) CARATTERISTICHE DELLA ZONA DI UBICAZIONE

Come gia detto in precedenza, 1a zona ove sono Ubicati | beni & posta sul versante sinistro del fiume Taro ed & a pochi
chilometri dal capoluogo comunale, cosi come si evince dalla ripiesa aerea generale (cfr. doc. n® 7) inserita nel
paragrafo 2.a) della presente.

Borgo Val di Taro, da sempre considerata |a “capitale” dell'alta vafie del fiume Taro, & situata a circa 60 km da Pamain
direzione Sud-Ovest e vanta una posizione sfrategica a cavallo di tre regioni: Emilia-Romagna, T oscana e Liguria.

Di seguito viene riportao if percorso stradale per raggiungeie, dallacitta di Pama, il paese di Borgo Val di T am.
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Il paese si sviluppa a cavaliere del fiume T aro, si frova ad un’aititudine di circa 410 m slm. ed ha una popolazione di
citca 7.000 abitanti,
Nei suo ferritorio esistono diverse attivita artigianali ed industriali, anche di carattere alimentare; sono presenti agenzie
bancatie, un ospedale, la stazione ferroviaria ed a qualche chilometro, ma facilmente raggiungibile, il casello
autostradale della “A15".
4) VINCOLI ED ONERI
Dalle ricerche svolte e dalla documentazione agli atfi compresa relazione notarile) non & emersa ['esistenza di vincoli di
nessuna natura che possono rimanete a carico deffacquirente.

Sui beni oggetto della presente procedura gravano (alla data del 17/11/2017) e sequenti iscrizioni e frascrizioni

di pregiudizo:

|

Ipoteca volontaria iscritta a Parma il 09/10/2008 al n°® 4327 di R.P., a favore
perla quota di Y2 e perla quota di ',
© GONCEsso con

atto a rogito Notaio Dott. Mattia Condemi del 24/09/2009 rep. n® 16943/5432.

— Ipoteca giudiziale isctitta a Pamma il 29/04/2013 al n® 893 di R.P., a fawre clo Aw. Giacomo
Bettoni, contro gli esecutati periaquotadize perla quota di Yasuiterreni in
oggetio ed altro soggetio per altri immobili, per un importo di

derivante da decreto ingiuntivo emesso dal Tribunale di Brescia datato 22/04/2013 rep. n® 3414/2013.

— |poteca giudiziale iscritta a Parma il 06/04/2016 &l n° 828 di R.P.,, a fawore

e gli attuali
esecutati detivante da decrefo ingiuntivo emesso dal Tribunale di Pama, il
26/11/2015 rep. n® 2956, di :tra i beni colpiti vi sono anche quelli della presente procedura.

— Atto di pignoramento immobiliare trascritto a Pamna i 26/10/2016 & n° 14312 di R.P,, a favore

— Atto di pignoramento immobiliare trascrifio a Pama il 19/10/2017 al n° 13608 di R.P., a favore

tra i beni colpiti vi sono anche quelli della

presente procedura.

Si allegano le ispezioni ipotecarie per dafi anagrafici aggiomate alla data del 17/41/2017 {cfr. doce. n® 14 e n® 15).
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5) CLASSIFICAZIONE URBANISTICA E SERVITU URBANISTICA ED ALTRE COSTITUITE CON
L’ATTO DI COMPRAVENDITA DEL 22/06/2009

5.a) Classificazione urbanistica

| ferrent in oggetto nel vigente PRG del Comune di Borgo Val di Taro sano classificati in “zona agricola”, nomata dagli
artt. 46 e 47 delle NT A, cosi come si evince dal Certificato di Destinazione Urbanistica (CDU) datato 03/10/2017, Prot.
n® 8921 del 04/10/2017 {cfr. doc. n® 16), ricevuto a mezzo PEC in data 04/10/2017 a seguito di richiesta trasmessa dal
sottoscritto via PEC in data 22/09/2017.

Si allega stralcio dalla Tawla 3.2 del vigente PRG in scala 1:10.000 (cfr. doc. n® 17), dove la zona interessata &
evidenziata con bollo di colore azzurvo.

5.b) Servitd urbanistica ed altre costituite con Fatto di compravendita del 22/06/2009

Nellatto di provenienza degli esecutati a rogito Notaio Dott. Mattia Condemi del 22/06/2009 rep. n° 16685/6250 (cffr.

doc. n® 5), refativamente alle sendfll che vengono costituite, testualmente si evince che:

[

Quanto in oggstio viens compravendutos:
=come in ratte & diritto, a corpo, con ogni suc diritte, azio-
n&é, ragione, psrtinenza, accessions, servith attiva e passiva;

in particolare vengono cosbtituite le seguentl servitii:

=i signo-:c_'i-.' Kqu,al':i fitonlard del
mappale 323 del foglio 97 N.C.T. (ex mappals 65) , a’ confini:
mappali 319 del foglic 97 N.C.T. o strada viginale per Mohtel

Rizzone, costituiscone a catice di tale loro proprieta sul

guals ‘insisteva un fabbricato rurale ora demolite (fondo as—

servito) &d a4 favors: dsgli immobili dei. signori

. . qui. compravenduti (mappali 324 e 226 del|

foglio 27 N.C.T.) (fondo beneficiata):
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servita urxbanistidi in modo tale che la sudeettibilita edifi-

catoria propria di detto terreno per fe4 {pttovecentozessanta—

gquattro) mg. venga riversata e possa essere utilizzatd dal

ta__rr;nb a favore dal .fiiu.alr:': viene cdstituita la ,s-aq:'vit;ﬁ.. |

Iin. clafin.itiv_a-, con J_l p;asggte .a"f.;_t::t,‘ il fondo baheficiatg po—"
trda utilizzare la suscettibilitd edificatsoria di pertinenza
del :E:r:;.na:io asservito, psr mg. B64;

=a carico del mappale 327 del foglic %7 N.2.T., di proprieta
della parts venditrice nonché dsl mappale 134, a’ confini:
mappali 315-323-325~324-326-64-68-29 salve altri dsl foglio 57
N.C.T. e strada e a favore dei mappali 324 e 326 del foglio 37

N.C.T. gqui compravenduti servitt d4i passaggio psdonale & car—

raie della larghezza di circa metri 4  (fuattro) in parzials

sostituzions dslla vecechia strada vicinale per Monte Rizzomns,

come risulta -individuate con coloraziones gialla nell'sstratto

al presente attoc =31 allsga sotbe la lebtera "AM, perché ne

Fformi parte integrante;

=a carico del mappals 327 del foglio 97 N.C.T. di cui sopra,
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di proprigta dslla parte venditrice e a favors dei mappali 324

e 326 del foglioc 97 N.C.T. cui compravenduti, servith di pas-

gaggio per opere: di urbanizzaziong ouwali allscolamento alla

linea fognaria, acqua chiara e scura, linea gas ¢ limea Tole-
fono;

si précisa che tutts le spese per la manugenzlone straordina-
iia;erdiimigliérigrdi detta strada saranno a”cariqd @airmaﬁpa—
1i 324 e 326 del foglia 87 N.C.T. qui-aompravenduti & a carico

dei mappali 319 e 322 d&l foglie %7 N.C.T. di restante pro—

prieta della parte venditrice;

- di assumers, in lusge del lero costo o' valors di acgnisto,

il valeore. a tale data determinatc sulla bass di. una perizia.

giurata di stima, che & =stata redatta dal geometra

in data. 20 giugno 2008 e glindi asseverata con dgiu-

ramento in data 26 giugno 2008 presso 17Ufficio del Gindice.

di Pace di ‘Beorgo val di Tars;

Relativamente a quanto riportato nel predetto atto, occorre fare alcune precisazioni:

A) Servitd urbanistica: i m? 864 citali nell'atto, nella realtd devono intendersi m3 864 (meti cubi), cosi come detto in

mode chiaro nella perizia giurata redatta dal Geom. (cfr. doc. n® 18), citata nell'atto stesso, ossia;

“... L'edificio é costruito di tre piani avenli stessa superficie pari a = mq. 96 fordi per piano.
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Mq. 96 x 3 piani = my). 288 x 3 (altezza) = 864 me., volume equivalente mediamente ad un lotfo di my. 864 con
edificabilita pari ad 1me permg. ...".

Conseguenfemente la serviti deve intendersi, a parere dello scrivente, “servitl urbanisfica per frasferimento

di cubatura”.

B} Il mapp. 323 {(ex mapp. 66), sul quale insisteva anche if fabbricato demolito oggetto della predetta senith e dowe
esiste ora soltanto ['altro fabbricato interamente rstrutturato, attualmente & di proprieta della Sig ra
a seguito di acquisto dai danti causa degli esecutati con affo a rogito Notaio Dott. Mattia Condemi del 10/08/2009
rep. n® 16873.

C) Il mapp. 327, a sequito di frazionamento del 14/01/2016, ora & il mapp. 374 e sui di esso é stata realizata la strada
che porta ai beni in oggetto (*... servit di passaggio pedonde carraio della larghezza di circa meti quattro .."); il
tarrano & tuttora di proprieta dei danti causa degli esecutati.

D) Il mapp. 134 é stato venduto al Sig. - con afto a rogito Notaio Dott. Mattia Condemi del
15/05/2017 rep. n® 23845.

5.c) Ricerche e collogui con il Settore Techico del Comune di Borgo val di Taro

A sequito di fichiesta di accesso agli atfi presentata dal softosciitfo, in data 14/09/2017 ¢ stato effeiuato un primo

accesso al quale ne sono sequiti altri:

5.¢1) Il Dott. Ing. +ha estratto dall’archivio i seguenti fitoli edilizi abilitativi, presentati a

stio tempo dai danti causa degli esecutati e riguardanti gli edifici che insistevano sul mapp. 323 (ex 66), ossia il *fondo

assenito” di cui al predetio atto di acquisto {cfr. doc. n® 5) e precisamente:

- Permesso di Costruire n® 11 tilasciato in data 20/06/2009 (cfr. doc. n® 19) al Sig. per lavori di
"ristrutturazione edilizia relativi a trasformazione di fabbricato rurale in abitazione"; durante I'iter della pratica I'Ufficio
harichiesto un'infegrazione per la quale il richiedente in data 31/03/2008 ha proweduto a depositare;

planimetria catastale con distanze dai confini in scala 1:250 {cfr. doc. n® 20);
disegni dello “stato attuale” dell'edificio "B, per il quale era prevsta |a "demdliione totale con spostamento di
volume” (cfr. doc. n® 21); per una migliore comprensione ed individuazione dell'edificio demalito, di seguito si

riporta la planimetria in scala 1:1000 inserita nel frontespizio del predetto elaborato.
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PLANIMETRIA
Foglio 97
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Inolfre nella documentazione presente nel fascicolo della richiesta del P.d.C. vi sono anche due foto delf'edificio
“B" catalogate come “demdlizione con spostamento di volume” (cfr. doc. n® 22), ed un estratto di mappa dal
foglio 97 del Catasto Terreni in scala 1:2000 dove edificio “B" viene evidenziato dal sottoscritto con colore giallo
{cfr.doc. n® 23).

— Permesso di Costruire n® 16 rilasciato in data 20/06/2009 {cfr. doc. n® 24) &l Sig. per "'esecuzione di
lavori di demolizione, relativi a spostamento di volumi”; questo titolo riguarda I'edificio “B" di cui sopra ed il volume &
quelio riguardante la “servitll urbanistica per trasferimento di cubatura” a favore del terreno oggetto deila
presente procedura mappali 324 e 326 (fondo heneficiato).

A seguito di ulterior ricerche swlte presso I'Archivio del Comune di Bomgo Val di Tam, & emerso che per lo

shancamento esequito su parte dei mappali 324 e 326 (cfr. foto n® 8 — 9 - 10 — 11; ¢f. doc. n® 9) non sono stati

presentati o rilasciati fitoli ediliz abilitativi.

5.¢2) Colloqui {ed altri telefonici) con il Responsabile del Settore Tecnico Dott. Ing.

il quale:
- concorda che la “senitlt urbanistica’ citata neliaffo del Notaio Dott. Condemi riguarda il trasferimento di m® (metri

cubi) 864 e non m2 864;
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- titiene, a proprio parer, che lintervento edilizio derivante dalla predetta sendtll e da eseguire nel terreno colpito

dalla procedura (mappali 324 e 326 del foglio 97) sia fattibile, previo la presentazione di una richiesta di Permesso

di Costruire, nel rispetio di tutte le nomative vigenti,
6) SANATORIA EDILIZIA
Con quanto esposto in calce al paragrafo 5.¢t), dopo awere sentito it parere dellng. per sanare lo

shancamento occorrera presentare una CILA tardiva o in sanatoria per opere eseguite senza autorizzazione e

rientranti nell’art. 7, comma 4, lettera ¢ sexies) della L.R. N® 15/2013 e s.m.i,, per la quale si dovra pagare una

sanziche pecuniaria pad ad € 1.000,00, cosi come previsto dall’art. 16 bis, comma 1, delia L.R. N°® 23/2004 &

s.M...

Le spese tecniche approssimative valutate di massima per la suesposta sanatoria edilizia sono paii a:

~ presentazione di CILA in sanatoria, spese comprese € 400,00
~ Contributo Integrativo CIPAG 5% € 20,00
- LV.A 22% € 9240

Sommano € 51240

che si arrotondano in € 520,00,

Pertanto i costi della sanatoria edilizia complessivamente ammontano:

— sanzone pecuniaria € 1.000,00
- spese tecniche {presunte) € 52000

Totale € 1.520,00

7) VALUTAZIONE ESTIMATIVA

7.a) Premessa

Prima di enfrare nel merito defla stima occorre fare alcune considerazioni riguardanti la “senitll wibanistica per

trasferimento di cubatura® desivante dal'afto di acquisto degli esecutati a rogito Notaio Dott, Matfia Condemi del

22i06/2009 rep. n® 16685/5260 (cfr. doc. n® 5), ossia:

- im3oggetto del trasferimento sono pari a 864, come da peiizia giurata del *(cfr.doc. n® 18),
richiamata nel predetto atto;

— nelfelaborato grafico denominafo “disegni stato attuale in scala 1:100" {cfr. doc. n® 21), inserito ne! Pemmesso di

costruire n® 11 del 20/06/2009, relativo alla "demolizione fotale con spostamento di volume (lettera B) in localita
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Terraiwssa" (demalito con Pemmesso di Costruite n° 16 del 20/06/2009 — cfr. doc. n® 24), il fabbricato di abitaione
era casi composto:

il piano seminterrato (nella realta, verso valle, piano teira) era occupato da locali accessori, conseguentemente

da considerare Superficie non residenzale (Shr);

i piani primo e secondo erano occupali da vani abitativi, conseguentemente da considerare Superficie Utile (SU).
Pertanto, a parere del sottoscritto, Il calcolo delle superfici realizzabili sull’appezzamento di terreno in oggetto
di m22.010, & il seguente:

- Snr(PS1PT) mi864x1/3= m3288,00:m280(h)= m?

.
pom=
Mo
53

_ SU(PA°+P.2°)  m3864x23= mi576,00:m3,00(h)= m

~
=y
o
=
=

7.b) Stima del valore di mercato

Nella stima pill oltre esposta il sottoscritto, applicando il “metodo di confronto di mercato”, nel limite del possibile, in

quanto:

— non & stato possibile reperire contratti appartenenti allo stesso segmento di mercato delfimmobile in oggetto, la cui
potenzialita edificatoria non deriva da un indice stabilito dalle nome, ma dal beneficio a suo favore di una “senitl
urbanistica per rasferimento di cubatura”;

— il particolare momento economico del mercato a livello generale, che comungue dalle ricerche swlte a Borgotaro
sembra in sensibile ripresa;

ha effettuato ie seguenti ricerche che di seguito si riassumono:

A) Studio Tecnico Geom. Antonio Delgrosso, Borgo Val di Taro, Via Emanueli n° 6:

— nel caso specifico titiene che il valore di mercato del terreno in localita Brunelli, avente potenzalita edificaforia
derivante da una "sentll urbanistica per trasferimento di cubatura” e privo di opere di urbanizzazione {incidenza
circa € 20,00i?), possa ricondursi ad € 61.500,00 circa;

- in paese le nuove costruzioni in condominio vengono vendute ad € 2.000,00/m?.

B) Agenzia Immobiliare Valtaro s.n.c., Borgo Val di Taro, Via Cesare Battisti n® 4; contattato 1 fitolare Sig.

— in paesa interventi edilizi per la costruzione di condomini sono gia stati venduti da lui sulla carta ad € 2.000,00im?

— un lotto di terreno urbanizzato da m? 800 vale mediamente € 70.000,00;
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- il valore di mercato del bene in oggetto di m? 2.010 e beneficiario di una *senittl urbanistica per trasferimento di
cubatura” pari a m3 864, ma non urbanizzato {incidenza circa il 20%), pud valere in locality Brunelii da €
70.000,00 ad € 75.000,00.

Gli elementi raccolti nelle ricerche, considerando i fattori incidenti sulla stima, gia ampiamente descritti nella

presente relazione, portane il sottoscritto ad indicare il valore di mercato dell'immobile come segue:

- Snrn m?210285x€m?950,00= € 9770750
- SUr m2182,00 x €m?1.900,00 = € 364.800,00
Sommano € 462.507.50 \Valore edificio da realizzare
{euro quatirocentosessantaduemilacinquecentosette/50)
— Valore di mercato terreno {incidenza del 20%):

€ 462.507,50 x 20% = € 92.501.50

Essendo il terreno non urbanizzato, il predetto valore deve essere diminuito dal 20%:

€ 92501,50-20% = € 7400120  Valoredi mercato del terreno

che si arrotondain € 74.000,00 (euro settantaquattromita/00).

7.c) Riduzione o abbattimento forfettario dowito alla differenza tra oneri tributari ed allassenza di garanzia per

viz occulti; nel caso specifico siritiene di applicare una percentuale del 15% sul valore di mercato:
— €74.000,00 x 15% = €11.100,00

7.d) Adeguamenti derivanti dai costi:

— costi per sanatoria ediizia: € 1.520,00

7.} Indicazione del valore finale del bene {prezzo base):

- €74.000,00-€11.100,00-€ 1.520,00 = € 61.380,00 {euro sessantunomilatrecentoottanta/00)

che si arrotondain € 61.000.00 {euro sessantunomila/00).

Parma, 04/12/2017 L' Esperto Stimatore

{Geom. Giulio Rustici)
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