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Giudice: Dott. Assunta Gioia 

Procedura: n.193/2024 R.G.E.I. 

Oggetto: Relazione di stima dei beni pignorati 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Il CTU 

Ing. Fabiana Silvestri 
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1. PREMESSA 

La sottoscritta Ing. Fabiana Silvestri, nata a Praia a Mare, il 23 maggio 

1979, C.F. SLVFBN79E63G975Q, iscritta all’ordine degli ingegneri di 

Cosenza al n. 6071, iscritta all’Albo CTU del tribunale di Cosenza al n. 458, 

con studio in Rende alla IV trav. Via Kennedy, 24, viene nominata, in 

data 10.02.2025, dal Giudice dell’esecuzione immobiliare del tribunale 

di Cosenza dott.ssa Assunta Gioia, CTU esperto estimatore nella 

procedura RGEI n. 193/2024. 

In qualità di custode della procedura è stata nominata l’Avv. Maria 

Monteleone con fissazione dell’udienza ex art. 569 c.p.c. e decreto, con 

formulazione di quesiti in data 10.02.2025. 

La sottoscritta ha accettato l’incarico e effettuato il giuramento in data 

12.02.2025. 

La procedura è promossa da  

 BCC Gestione Crediti – società per la gestione dei crediti S.p.a. in 

persona del legale rappresentante pro tempore, e per essa, in 

qualità di mandataria con rappresentanza del CREDITO 

COOPERATIVO MEDIOCRATI SOCIETA’ COOPERATIVA, in persona 

del Presidente del C.d.A., con sede in Rende, Via Vittorio Alfieri, 

C.F. 02300410780 e partita iva 15240741007 07302421008 - 

rappresentata e difesa dall’Avv. Emilia Francesca Arturi del Foro di 

Cosenza, con studio in Cosenza alla Via Panebianco n 326, C.F. 

RTRMFR60E59F416B 

 contro Antonio Scaglione nato ad Acri (CS) il 03.04.1977, CF: 

SCGNTN77D03A053Q, e Turano Sara nata a Acri (CS) il 07.05.1986, 

CF: TRNSRA86E47A053P. 

 ha per oggetto l’esecuzione forzata per espropriazione 

dell’appartamento con garage in Acri alla via Cesare Battisti, 57 
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identificato catastalmente al Foglio 86, Part.2220, Sub 36 (ex Part. 

2220, Sub 12 e Sub 18) - per la quota di ½ ciascuno del sig. 

Scaglione e la sig.ra Turano. 

La CTU ha scaricato il fascicolo e tutta la documentazione allegata dal 

portale telematico pst.giustizia.it Tribunale di Cosenza, sezione 

Esecuzioni Immobiliari. Ha provveduto a scaricale dal portale 

dell’Agenzia del Territorio (Sister), la planimetria catastale dell’immobile 

al fine di verificarne immediatamente le conformità qualitativamente 

già in fase di sopralluogo. 

È stata presentata la domanda di accesso agli atti, all’ufficio tecnico del 

comune di Acri, per ciò che concerne tutte le pratiche o licenze edilizie 

sull’immobile oggetto della procedura, tale documentazione è stata 

richiesta completa di elaborati, e certificati di agibilità, così come si 

riporta in Allegato 1 alla presente. Si riportano quindi i documenti ricevuti, 

in copia dal comune che nello specifico sono: 

 il Permesso di Costruire, n. 1789 del 07.02.2006 

 DIA n. 16044 del 14.09.2007 

Non è presente il certificato di Agibilità. 

sono stati altresì richiesti all’ufficio di anagrafe e stato civile del comune 

di Acri, anche i certificati di residenza, di stato civile e di matrimonio con 

annotazione per entrambi gli esecutati, che si riportano in Allegato 5. 

Di concerto con la custode della procedura è stato fissato il sopralluogo 

del bene in oggetto, per il giorno 2.04.2025. Durante il sopralluogo la 

sottoscritta ha operato il rilievo fotografico e metrico dell’immobile 

oggetto della procedura, alla presenza della custode avv. Maria 

Monteleone e del sig. Antonio Scaglione, così come riportato nel 

verbale in Allegato 7. L’immobile risulta abitato dalla famiglia degli 

esecutati, e in buone condizioni di conservazione. I beni oggetto della 

procedura consistono in un duplex, posto al primo piano di uno stabile 
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di tre piani f.t. con il garage al piano seminterrato. L’appartamento è 

composto da un ingresso con zona living, un corridoio che conduce ad 

una cucina abitabile, il bagno, un ripostiglio e la lavanderia, la scala che 

conduce al piano di sopra è rivestita di legno ad una rampa, è 

composto da un bagno e due camere da letto, il soffitto è mansardato 

e ha un’altezza che va da 90 cm a 2.80 mt. Il secondo piano è 

accatastato come soffitta. 

La C.T.U. nel seguito, così come disposto dal Giudice nel decreto di 

fissazione dell’udienza ex art. 569 C.P.C. e di nomina del perito e del 

custode dell’esecuzione n. 193/2024, formula con lo stesso ordine 

compiuta risposta ai singoli quesiti postigli per l’assolvimento del suo 

mandato, anche qualora dovesse essere negativo. 

2. RISPOSTE AI QUESITI 
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Dal fascicolo telematico scaricato sono stati analizzati gli atti così come 

previsto dall’art. 567 secondo comma, del codice di procedura civile. 

La parte richiedente ha provveduto a depositare la certificazione 

notarile sostitutiva, da cui si evincono i dati catastali attuali dell’immobile 

oggetto, le trascrizioni e annotazioni fino a venti anni precedenti la 

notifica dell’atto di pignoramento (del 28.10.2024) così come prescritto 

dal citato articolo 567 c.p.c.  

Tale certificazione redatta dal Notaio dott. Niccolò Tiecco riporta, 

sull’immobile oggetto della procedura, identificato al Catasto fabbricati 

del comune di Acri: 

 Foglio 86; 

 Particella 2220; 

 Subalterno 36; 

 Rendita 185.92 euro 

 Zona censuaria 1 

 Categoria A/2 

 Classe 1 

 Consistenza 4,5 vani; 

 Totale superficie 115 m2, totale escluse aree scoperte: 105 m2 

L’unità immobiliare è nella titolarità dei signori SCAGLIONE Antonio 

nato ad Acri (CS) il 03.04.1977 - C.F. SCGNTN77D03A053Q - per il diritto 

di proprietà per la quota di 1/2 e TURANO Sara nata a ACRI (CS) il 

07.05.1986 - C.F. TRNSRA86E47A053P - per il diritto di proprietà per la 

quota di 1/2,  

Per essere agli stessi pervenuta dalla signora BAFFI Ilaria nata a Napoli 

(NA) il 05/09/1975 – C.F. BFFLRI75P45F839F, giusta atto di 

Compravendita a rogito Notaio De Santis Luigi Repertorio n. 
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36035/17626 del 14/06/2011, trascritto in data 30/06/2011 ai nn. 

Registro Particolare 12704 e Registro Generale 18448. 

Quanto alienato pervenne a BAFFI Ilaria, come bene personale, 

dalla signora CRICELLI Anna nata a Napoli (NA) il 29/01/1946 – C.F. 

CRCNNA46A69F839V, giusta atto di Compravendita a rogito Notaio 

Cappelli Sergio Repertorio n. 38161/15558 del 27/02/2009, trascritto in 

data 27/03/2009 ai nn. Registro Particolare 5640 e Registro Generale 

8203. 

Il suolo su cui il fabbricato insiste pervenne a CRICELLI Anna, dalla 

signora LUPINACCI Aquilina nata in Acri (CS) il 25/07/1935 – C.F. 

LPNQLN35L65A053Q proprietà 4/12; nonché dai germani MANES 

Maria Teresa nata a Trebisacce (CS) il 03/07/1964 – C.F. 

MNSMTR64L43L353U proprietà 2/12; MANES Giovanni nato a Cosenza 

(CS) il 08/06/1968 – C.F. MNSGNN68H08D086M proprietà 2/12; MANES 

Walter nato a Cosenza (CS) il 13/07/1965 – C.F. MNSWTR65L13D086Z 

proprietà 2/12; MANES Ester nata a Cosenza (CS) il 30/07/1966 – C.F. 

MNSSTR66L70D086W proprietà 2/12; giusta atto di Compravendita a 

rogito Notaio Cappelli Sergio Repertorio n. 31683/10609 del 

11/03/2005, trascritto in data 09/04/2005 ai nn. RP 7166 e RG13677. 

Il suolo edificatorio si apparteneva a LUPINACCI Aquilina, nonché ai 

germani MANES Maria Teresa, MANES Giovanni, MANES Walter e 

MANES Ester, in virtù della successione devoluta per legge in morte 

del coniuge e padre MANES William che era nato in Acri (CS) il 

28/02/1935 – C.F. MNSWLM35B28A053X, apertasi il 16.06.1998; giusta 

den. n. 138 vol. 136 presentata presso l’Ufficio del Registro di Acri il 

15/12/1998, trascritta in data 09/05/2000 ai nn. Registro Particolare 

6519 e Registro Generale 8969; cui ha fatto seguito atto di 

Accettazione Tacita di Eredità a rogito Notaio De Rosis Francesco 
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Repertorio n. 738/623 del 15/04/2013, trascritto in data 30/04/2013 ai 

nn. Registro Particolare 8019 e Registro Generale 11070. 

Nel ventennio preso in esame gli immobili hanno formato oggetto 

delle seguenti formalità pregiudizievoli: 

Registro Particolare: 3415 Registro Generale: 18451 del 30/06/2011 

ATTO NOTARILE PUBBLICO - Repertorio 36105/17676 Data 16/03/2011 

Notaio DE SANTIS LUIGI sede COSENZA (CS) Codice fiscale 

DSNLGU63M16D086O - IPOTECA VOLONTARIA Derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO - Capitale € 

60.000,00 - Durata 20 anni - Totale € 120.000,00 

SOGGETTI A FAVORE: CREDITO COOPERATIVO MEDIOCRATI - 

SOCIETA' COOPERATIVA - Sede RENDE (CS) Codice Fiscale 

02300410780  

SOGGETTI CONTRO: DEBITORE IPOTECARIO SCAGLIONE ANTONIO 

nato a ACRI (CS) il 03/04/1977 - Codice fiscale SCGNTN77D03A053Q 

per il diritto di proprietà per la quota di 1/2; TERZO DATORE DI 

IPOTECA: TURANO SARA nata a ACRI (CS) il 07/05/1986 - Codice 

fiscale TRNSRA86E47A053P per il diritto di proprietà per la quota di 1/2 

Registro Particolare: 31096 Registro Generale: 37561 del 16/12/2024 

ATTO GIUDIZIARIO - Repertorio 3953 Data 05/11/2024 - ATTO 

ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

SOGGETTI A FAVORE: CREDITO COOPERATIVO MEDIOCRATI SOCIETA' 

COOPERATIVA - Sede RENDE (CS) Codice Fiscale 02300410780 

SOGGETTI CONTRO: SCAGLIONE ANTONIO nato a ACRI (CS) il 

03/04/1977 - Codice fiscale SCGNTN77D03A053Q per il diritto di 

proprietà per la quota di 1/2; TURANO SARA nata a ACRI (CS) il 

07/05/1986 – Codice fiscale TRNSRA86E47A053P per il diritto di 

proprietà per la quota di ½. 
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Ricostruendo così la storia dell’immobile fino ai venti anni precedenti la 

notifica dell’atto di pignoramento del 24.10.2024. 

 

All’interno della Certificazione Notarile Sostitutiva e agli atti risultano le 

seguenti formalità: 

Registro Particolare: 3415 Registro Generale: 18451 del 30/06/2011 

ATTO NOTARILE PUBBLICO - Repertorio 36105/17676 Data 16/03/2011 

Notaio DE SANTIS LUIGI sede COSENZA (CS) Codice fiscale 

DSNLGU63M16D086O - IPOTECA VOLONTARIA Derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO - Capitale € 

60.000,00 - Durata 20 anni - Totale € 120.000,00 

SOGGETTI A FAVORE: CREDITO COOPERATIVO MEDIOCRATI - 

SOCIETA' COOPERATIVA - Sede RENDE (CS) Codice Fiscale 

02300410780  

SOGGETTI CONTRO: DEBITORE IPOTECARIO SCAGLIONE ANTONIO 

nato a ACRI (CS) il 03/04/1977 - Codice fiscale 

SCGNTN77D03A053Q per il diritto di proprietà per la quota di 1/2; 

TERZO DATORE DI IPOTECA: TURANO SARA nata a ACRI (CS) il 

07/05/1986 - Codice fiscale TRNSRA86E47A053P per il diritto di 

proprietà per la quota di 1/2 

Registro Particolare: 31096 Registro Generale: 37561 del 16/12/2024 

ATTO GIUDIZIARIO - Repertorio 3953 Data 05/11/2024 - ATTO 

ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 
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SOGGETTI A FAVORE: CREDITO COOPERATIVO MEDIOCRATI 

SOCIETA' COOPERATIVA - Sede RENDE (CS) Codice Fiscale 

02300410780  

SOGGETTI CONTRO: SCAGLIONE ANTONIO nato a ACRI (CS) il 

03/04/1977 - Codice fiscale SCGNTN77D03A053Q per il diritto di 

proprietà per la quota di 1/2; TURANO SARA nata a ACRI (CS) il 

07/05/1986 – Codice fiscale TRNSRA86E47A053P per il diritto di 

proprietà per la quota di ½. 

Non sussistono ulteriori gravami agli atti. 

 

Trattandosi di immobili urbani (Cat. A/2) non è necessario il certificato di 

destinazione urbanistica, secondo quanto previsto dall'art. 30 del D.P.R. 

380/2001. Infatti, tale articolo stabilisce che il CDU è obbligatorio solo per 

i terreni e solo nei seguenti casi: 

 Superficie superiore a 5.000 mq, indipendentemente dall'uso. 

 Superficie inferiore a 5.000 mq, solo se il terreno è situato in zona 

agricola. 

Che non rientra nel caso in esame.  

Dal controllo incrociato tra la documentazione depositata dalla parte 

creditrice (Certificazione notarile sostitutiva) e le ispezioni ipotecarie, 

prodotte dalla sottoscritta (Allegato 4), congiuntamente alle visure 
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Catastali storica e attuale (Allegato 2) dell’immobile, si può asserire che 

la documentazione ricostruisce i venti anni precedenti la notifica 

dell’atto di pignoramento (28.10.2024), e che non risultano discrepanze 

nel fascicolo, tra la documentazione depositata e quella prodotta.  

La sottoscritta ha provveduto a produrre l’ispezione ipotecaria dal 2009 

ad oggi ricostruendo i 15 anni precedenti la notifica dell’atto di 

pignoramento del 28.10.2024, dalla costruzione dell’immobile (2007) ad 

oggi: 

 TRASCRIZIONE del 27/03/2009 - Registro Particolare 5640 Registro 

Generale 8203 Pubblico ufficiale CAPPELLI SERGIO Repertorio 

38161/15558 del 27/02/2009 ATTO TRA VIVI - COMPRAVENDITA 

 TRASCRIZIONE del 30/06/2011 - Registro Particolare 12704 Registro 

Generale 18448 Pubblico ufficiale DE SANTIS LUIGI Repertorio 

36035/17626 del 14/06/2011 ATTO TRA VIVI – COMPRAVENDITA  

 ISCRIZIONE del 30/06/2011 - Registro Particolare 3415 Registro 

Generale 18451 Pubblico ufficiale DE SANTIS LUIGI Repertorio 

36105/17676 del 16/03/2011 IPOTECA VOLONTARIA derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO FONDIARIO  

 TRASCRIZIONE del 16/12/2024 - Registro Particolare 31096 Registro 

Generale 37561 Pubblico ufficiale UFF. GIUD. UNEP C/O TRIBUNALE 

Repertorio 3953 del 05/11/2024 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - 

VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI  
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L’immobile oggetto della procedura è un appartamento duplex posto 

al primo piano di uno stabile di tre piani f.t. con il garage al seminterrato. 

È situato alla via Cesare Battisti, 57, nel comune di Acri. Questo borgo si 

trova tra la valle del fiume Mucone e la dorsale silana, Acri si affaccia 

da un lato verso la piana di Sibari e dall’altro verso l’altopiano della Sila. 

È porta d'accesso alla Sila Greca, con un paesaggio che alterna collina, 

montagna, boschi e pascoli. Parte del territorio ricade in area forestale 

e agricola, con forti vincoli ambientali e paesaggistici. Rispetto 

all’estensione territoriale comunale, l’immobile è situato a nord est non 

troppo lontano dal certo della cittadina. Nella zona limitrofa ci sono 

servizi, scuole ed è presente anche l’ospedale.  

È composto da due livelli collegati internamente da una scala rivestita 

in legno, vi si accede da una traversa collegata con la via principale, 

attraverso una scala che dà accesso esclusivo al bene. È composto da 

un ingresso in zona living da cui si sviluppa un corridoio che collega la 

cucina, il bagno, la lavanderia e un ripostiglio. È anche presente un 

balcone che contorna tutto il lato est e il lato sud dell’appartamento. Al 

piano superiore mansardato sono situati un altro bagno e due camere 

da letto. L’altezza minima è 90 cm, mentre il punto più alto è a 2.80 mt. 

L’immobile si presenta in buone condizioni di conservazione, è dotato di 

riscaldamento autonomo a metano e infissi in PVC. Lo stabile non ha 

condominio, ed è stato costruito nel 2006 tramite il Permesso di costruire 

n.1789 del 07.02.2006. in cui è specificata la destinazione agli usi del 
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terreno: zona di espansione C3 come area omogenea del PRG 

(Allegato 1), tale classificazione non è cambiata in quanto il Comune di 

Acri non ha ancora approvato il PSC, quindi, è ancora in vigore il PRG 

che porta come ultima approvazione la deliberazione del Consiglio 

Comunale n. 7 del 4 gennaio 1982. 

L’immobile è dotato di un magazzino al seminterrato, a cui si accede 

dall’esterno specificatamente dal lato ovest dello stabile. 

Si riporta la planimetria dello stato di fatto dell’immobile per una più 

semplice comprensione degli spazi: 

 
Figura 1: Planimetria dello stato di fatto 

Planimetria dello stato di fatto
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È stata riscontrata una difformità sulla distribuzione degli spazi interni del 

piano mansardato, che consiste nel ricavo del bagno, rispetto alla 

planimetria catastale depositata il 2013 (Allegato 3). 

 
Figura 2: Inquadramento territoriale dell'immobile rispetto alla cittadina di Acri. 
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Figura 3: inquadramento territoriale rispetto al quartiere. 

Gli identificativi catastali, da visura in Allegato 2, sono:  

 Foglio 86; 

 Particella 2220; 

 Subalterno 36; 

 Rendita 185.92 euro 

 Zona censuaria 1 

 Categoria A/2 

 Classe 1 

 Consistenza 4,5 vani; 

 Totale superficie 115 m2, totale escluse aree scoperte: 105 m2 
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Figura 4: inquadramento catastale 

L’immobile fino al 2013 risulta accatastato al Foglio 86, Part. 2220 Sub 12 

e Sub 18 che corrispondevano rispettivamente all’appartamento e al 

garage, il 12.03.2013 il sign. Scaglione ha provveduto alla fusione dei due 

subalterni e alla costituzione di un unico Sub 36, che corrisponde 

all’appartamento e al garage, come si evince dalla visura storica 

riportata in Allegato 2 

 

Gli identificativi catastali, da visura in Allegato 2, sono:  

 Foglio 86; 

 Particella 2220; 

 Subalterno 36; 

 Rendita 185.92 euro 
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 Zona censuaria 1 

 Categoria A/2 

 Classe 1 

 Consistenza 4,5 vani; 

 Totale superficie 115 m2, totale escluse aree scoperte: 105 m2 

Tali dati sono conformi a quelli inseriti nel pignoramento per tanto si può 

asserire che consentono una corretta e univoca individuazione del bene 

oggetto della procedura. 

 

Gli identificativi catastali, da visura in Allegato 2, sono:  

 Foglio 86; 

 Particella 2220; 

 Subalterno 36; 

 Rendita 185.92 euro 

 Zona censuaria 1 

 Categoria A/2 

 Classe 1 

 Consistenza 4,5 vani; 

 Totale superficie 115 m2, totale escluse aree scoperte: 105 m2 

È stata riscontrata una difformità sulla distribuzione degli spazi interni del 

piano mansardato, che consiste nel ricavo del bagno, rispetto alla 

planimetria catastale depositata il 2013 (Allegato 3). 

Si riporta la planimetria catastale e la planimetria di confronto. 
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Figura 5: Planimetria Catastale Depositata. 
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Figura 6: Planimetria di confronto tra il Catastale depositato e la planimetria dello stato di fatto. 

Come sopra evidenziato si è ritrovata una difformità della planimetria 

dello stato di fatto rispetto alla planimetria Catastale depositata. Per 

procedere a tale aggiornamento risulta necessario il deposito di un 

DOCFA, per diversa distribuzione degli spazi interni. Si riporta in seguito lo 

schema dei costi. 

Aggiornamento Catastale Stima dei Costi1 (€) 

Rilievo e nuova planimetria – Relazione tecnica 300 

                                         
1 Si ritiene una stima qualitativa perché tale valore è il compenso per l’attività professionale 
svolta 
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Aggiornamento Catastale Stima dei Costi1 (€) 

Presentazione DOCFA 100 

Totale 400 

 

Lo stabile è stato costruito nel 2006 tramite il Permesso di costruire n.1789 

del 07.02.2006. in cui è specificata la destinazione agli usi del terreno: 

zona di espansione C3 come area omogenea del PRG (Allegato 1), tale 

classificazione non è cambiata in quanto il Comune di Acri non ha 

ancora approvato il PSC, ed è ancora in vigore il PRG che porta come 

ultima approvazione la deliberazione del Consiglio Comunale n. 7 del 4 

gennaio 1982. 
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Gli identificativi catastali, da visura in Allegato 2, sono:  

 Foglio 86; 

 Particella 2220; 

 Subalterno 36; 

 Rendita 185.92 euro 

 Zona censuaria 1 

 Categoria A/2 

 Classe 1 

 Consistenza 4,5 vani; 

 Totale superficie 115 m2, totale escluse aree scoperte: 105 m2 

È stata riscontrata una difformità sulla distribuzione degli spazi interni del 

piano mansardato, che consiste nel ricavo del bagno, rispetto alla 

planimetria catastale depositata il 2013 (Allegato 3). 

Si riporta la planimetria catastale e la planimetria di confronto. 
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Figura 7: Planimetria Catastale Depositata. 
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Figura 8: Planimetria di confronto tra il Catastale depositato e la planimetria dello stato di fatto. 

Come sopra evidenziato si è ritrovata una difformità della planimetria 

dello stato di fatto rispetto alla planimetria catastale depositata. Per 

procedere a tale aggiornamento risulta necessario il deposito di un 

DOCFA, per diversa distribuzione degli spazi interni. Inoltre, tale difformità 

si estende anche a livello urbanistico ed edilizio, in quanto la 

delimitazione di una stanza in più negli spazi dell’appartamento sarebbe 

dovuta essere accompagnata da una pratica edilizia che secondo il 

T.U., D.P.R. 380/01, per questa tipologia di interventi è la CILA 

(Comunicazione di Inizio Lavori). Trattandosi di un’opera già realizzata, 

è necessario un titolo in sanatoria che nella fattispecie ricade sia la CILA 
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Tardiva, con il pagamento di una sanzione pari a 1000 € (Art. 6, comma 

7: 

) 

Aggiornamento Catastale Stima dei Costi2 (€) 

Sopralluogo e rilievo  200 

Elaborati grafici e relazione tecnica 

 
500 

Invio CILA al Comune
 

100 

Diritti di segreteria comunali3 100 

Sanzione CILA postuma (lavori conclusi) 1000 

Totale Sanatoria 1900 

Aggiornamento catastale (DOCFA) 400 

Totale Sanatoria e Catastale 2300 

 

                                         
2 Si ritiene una stima qualitativa perché tale valore è il compenso per l’attività professionale 
svolta 
3 Da considerarsi valore medio rispetto a un campione di comuni calabresi, ma dipende 
dall’amministrazione. 
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Non si ritiene che l’immobile sia divisibile in lotti, data soprattutto la 

limitata superficie del bene. 

 

Il bene oggetto della procedura risulta proprietà per la quota di ½ 

ciascuno del sig. Scaglione Antonio e della sig.ra Turano Sara che 

risultano, come riportato nella documentazione depositata e prodotta 

dalla sottoscritta, coniugi in separazione dei beni (Allegato 5), e che 

risultano entrambi soggetti coinvolti nel pignoramento del bene. Quindi 

non sussiste nessuna divisibilità in natura per il caso in esame. 
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L’appartamento alla via Cesare Battisti, 57, nel comune di Acri, posto al 

primo piano di uno stabile a tre piani f.t. identificato catastalmente al 

Foglio 86, Part. 2220, Sub 36, provvisto di garage al seminterrato, è 

attualmente occupato dalla famiglia degli esecutati composta dal sig. 

Scaglione Antonio, Turano Sara e le figlie minorenni Scaglione Sofia e 

Scaglione Natalia. 

 

L’appartamento alla via Cesare Battisti, 57, nel comune di Acri, posto al 

primo piano di uno stabile a tre piani f.t. identificato catastalmente al 

Foglio 86, Part. 2220, Sub 36, provvisto di garage al seminterrato, è 

attualmente occupato dalla famiglia degli esecutati composta dal sig. 

Scaglione Antonio, Turano Sara e le figlie minorenni Scaglione Sofia e 

Scaglione Natalia. 

 

Non sussiste nessuna presenza di vincoli e né di oneri di natura 

condominiale dato che il palazzo non è dotato di condominio e né di 

utenze condivise. 
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Non sussistono spese particolari di gestione dato che il palazzo non è 

dotato di condominio e né di utenze condivise. 

 

Per poter operare la stima del bene in oggetto bisogna dapprima fare 

delle considerazioni generali sulla tipologia di stima che si vuole 

considerare. Come è noto, i metodi, diretti e indiretti di estimo di un bene 

immobile dipendono principalmente dallo scopo della valutazione. In 

questo caso in esame la valutazione del bene ha come unico scopo 

quello di valutare il valore reale ed attuale dell’immobile. 

A tal proposito la metodologia di stima utilizzata dovrà ottenere il più 

probabile valore di mercato del bene, che intrinsecamente corrisponde 

al valore attuale e consiste nella determinazione del valore venale più 

probabile che è possibile ricavare dalla compravendita in regime di 
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libero mercato tra due parti consapevoli, diligenti e libere da ogni 

eventuale influenza esterna. Tale metodo è funzionale alla domanda e 

offerta del mercato locale, quindi risulta collegato e dipendente dal 

bene intrinseco e da condizioni estrinseche condizionate al posto in cui 

è ubicato inteso proprio come territorio di appartenenza.  

La stima che si intende effettuare applica il criterio di tipo analogico – 

comparativo, basato sulla ricerca di valori di mercato noti per immobili 

analoghi in termini di caratteristiche e posizione. La media di questi valori 

viene fatta utilizzando la formula: 

 

Dove: 

p0 = prezzo unitario ordinario 

pi = prezzo unitario del bene i-esimo 

Si= superficie convenzionale del bene i-esimo 

da cui   

 

dove 

Vmb = valore di mercato del bene oggetto di stima; 

Sp = superficie ponderata del bene oggetto di stima 

Per reperire i valori di mercato, si consultano tramite le agenzie 

immobiliari, o tramite i notai della zona o come nel caso in esame, si 

consultano i valori medi di mercato riportati dall’Osservatorio dei Valori 

Immobiliari (Agenzia delle Entrate) o con il borsino Immobiliare. 

http://wwwt.agenziaentrate.gov.it/servizi/Consultazione/ricerca.htm 

http://www.borsinoimmobiliare.it/ 
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La stima dell’immobile fin qui descritto viene effettuata reperendo 

dapprima i dati necessari dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare 

tramite il sito sopra riportato, che mostra come risultati i seguenti: 

 
Figura 9: Borsino Immobiliari agenzia delle Entrate 

Da questi dati si ricava il valore medio di locazione (VLocMEDIO), e il valore 

medio di mercato di riferimento (VOMIMEDIO), che è proprio il valore di 

comparazione per la stima. 

VOMIMEDIO(p0) = (VOMIMax +VOMin) / 2= 670+950/2= 810 €/mq 

A questo punto si procede al calcolo della superficie ponderata, questo 

calcolo avviene utilizzando quanto prescritto dal DPR 138/98, che 

assegna alle diverse aree di un immobile il valore percentuale da 

applicare per tipologia. Questo calcolo è stato effettuato tramite il 

software tecnico Actastime, di cui si riporta la schermata: 
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Figura 10: Calcolo della superficie Ponderata 

Come si evince dal calcolo la Superficie Ponderata dell’immobile risulta: 

Sp=106 mq 

Si calcolano ora i coefficienti correttivi, che permettono di fare una 

valutazione proprio sull’immobile che si sta considerando, perché è un 

valore che tiene conto delle caratteristiche proprie del bene, nelle 

eccezioni in positivi, che ne vanno ad accrescere il valore e in negativo 

che invece lo diminuiscono: 
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Figura 11: Calcolo dei Coefficienti Correttivi 

Il valore del coefficiente risulta: CCorr=0.896 

A questo punto si può procedere al calcolo della stima dell’immobile 

Vm= VOMImedio*CCorr=725.76 €/mq 

Da cui si ottiene 

V= Vm*Sp= =77 000€ 

Questo è il più probabile valore di mercato per l’immobile. 
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Calcolo Valore immobile 
Lotto unico 
Dati catastali (non Aggiornati) Foglio 86 - Part. 2220, Sub 36,  

Cat. A/2– Zona censuaria 1 
Classe 1 

Consistenza 4.5 vani - Rendita 185.92€ 
Indirizzo: Via Cesare Battisti, 57 –  

  
Superficie ponderata 106 mq 
Valore immobile da stima  
Decurtazione del 15%  
Oneri Aggiornamento Catastale 400 
Valore netto dell’immobile4  
Oneri per sanatoria 1900 
Valore netto dell’immobile allo 
stato legittimo 

 

 

La separata e succinta descrizione del lotto viene riportata nel File 

Riassuntivo che si allega in corredo alla perizia. Si riporta anche in 

seguito: 

Piena proprietà dei sig. Scaglione Antonio e Turano Sara per la 

quota di ½ ciascuno, in regime patrimoniale di separazione dei 

beni, di un duplex in buone condizioni al primo piano di uno stabile 

a tre piani f.t., con accesso indipendente, composto da zona living, 

cucina, bagno, lavanderia e ripostiglio al primo livello; bagno e due 

camere con soffitto mansardato al secondo livello. Riscaldamento 

autonomo, infissi in PVC, balcone angolare. Sito nel comune di Acri 

                                         
4 È il valore dopo l’aggiornamento Catastale con cui è possibile il trasferimento del bene. 
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(CS), alla via Cesare Battisti n. 57, Identificato catastalmente al 

Foglio 86 – Part. 2220 – Sub. 36 

Categoria A/2 – Classe 1 – Zona censuaria 1 – Rendita € 185,92 

Consistenza 4,5 vani – Superficie commerciale: 106 mq, con  

pertinenza garage al piano seminterrato. L’immobile è occupato 

dagli esecutati e dalle due figlie minori. Non risultano vincoli storico-

artistici, condominiali, usi civici o servitù. L’area è classificata come 

zona di espansione C3 (PRG 1982). Il PSC non è ancora approvato. 

Difformità della planimetria del piano mansardato (bagno non 

presente in catasto). Necessità di CILA tardiva e aggiornamento 

catastale tramite DOCFA. I Costi stimati per la regolarizzazione si 

attestano a: 

 CILA tardiva: € 1.900 

 DOCFA: € 400 

 Totale: € 2.300 

Dati immobile Valore € 

Valore di mercato 

(comparativo) 
77.000 

Decurtazione 15% 

(mancanza garanzia vizi 

occulti, spese, oneri fiscali) 

€ 11.550 

Aggiornamento catastale € 400 

Sanatoria urbanistica € 1.900 

Valore finale stimato netto  € 62.750 
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Con l’auspicio di avere ottemperato compiutamente al conferito 

mandato, chi scrive manifesta infine, ma non da ultimo, piena 

disponibilità a fornire, ove richiesto, eventuali ed ulteriori delucidazioni, 

con riserva di integrare e replicare anche su fatti e circostanze 

all’attualità sconosciuti. 
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