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P.I.D. (Perito Istruttore Demaniale) Usi Civici Regione Calabria 
cell. 3347960071 - Via Montecorvino – 88110 CATANZARO 

A.  NORMATIVA E STATO DEI LUOGHI 
Viste le normative di cui alla legge 392/1978, di cui al Decreto del Ministero dei Lavori Pubblici 

n° 7998 del 09 Ottobre 1978, quale sia la vetustà degli immobili di cui si tratta, visto l’art. 568 c.p.c. 
come modificato dalla legge n. 132/2015, tenuto conto dello stato di manutenzione degli immobili 
viene a determinarsi il valore delle unità immobiliari di cui si tratta. 

Si tiene a precisare che alla data del sopralluogo l’immobile oggetto di Processo Esecutivo 
Immobiliare n. 129/2024, per come accertato e riportato nel verbale di Sopralluogo e di Accesso, si è 
presentato: 

- corte/giardino: stato di completo abbandono; 
- appartamento: sporco ma in ottime stato di conservazione. 

Premesso tutto quanto sopra, lo scrivente è dall’avviso che essendo lo stato di conservazione e 
manutenzione buono non bisogna tenere di nessuna percentuale relativa alla riduzione del prezzo di 
mercato attuale. 

 

B. REGOLARITA’ EDILIZIA - NORMATIVA URBANISTICA 
Gli immobili non sono di interesse artistico o storico e non sono assestati ai vincoli a cui della 

legge 20 Giugno 1909 n° 364 e 10 Giugno 1936 n° 1089. 
Data l’età di costruzione (anno della concessione edilizia 1981) si ritiene che la stessa da un 

punto di vista estimativo non presenta limitazioni alla determinazione venale. 
Premesso ciò, non risultano esserci altri vincoli di particolare interesse o, comunque, 

pregiudiziali degli immobili di cui si tratta. 
 

     C. DETERMINAZIONE DEL PIU’ PROBABILE VALORE VENALE DI MERCATO.  
All’uopo, appare opportuno premettere le seguenti considerazioni: 

che lo scrivente ha usato il criterio di stima sintetico o comparativo; 
che detto criterio di stima si esplica con una indagine, nonché nozione dei mercati locali di cui sono 
ubicati gli immobili comparati con i borsini immobiliari nonché con le quotazioni immobiliari della 
Banca dati dell’Ufficio delle Entrate, dove ci ammette in virtù di un’analisi ben studiata a fondo sulle 
casistiche di compravendita realizzate, la spiegazione della successiva formula: 
Sv : Sp = Vx : px 
da cui:     Vx = (Sv / Sp) px 
dove: 
a) Sv = è la somma di recenti e normali valori di mercato di immobili similari e presi a confronto con 
quelli oggetto di stima; 
b) Sp = è la somma dei parametri normali degli stessi immobili similari; 
c) Vx = è il più probabile valore di mercato dell’immobile oggetto di stima; 
d)  px = è il parametro normale dell’immobile oggetto di stima. 

Premesso che il parametro utilizzato di consueto nelle compravendite già avvenute nelle zone 
limitrofe agli immobili oggetto di relazione tecnica è: 
per gli immobili per civile abitazione, il mq. lordo, che comprende le murature perimetrali ed interne. 
 

    D. VALUTAZIONE IMMOBILI. 
Premesso tutto quanto sopra, si può determinare la valutazione di mercato dell’immobile 

oggetto di stima. 
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QUESITO N. 9 –  
la verifica della regolarità edilizia e urbanistica del bene nonché l’esistenza della dichiarazione 
di agibilità dello stesso previa acquisizione o aggiornamento del certificato di destinazione 
urbanistica previsto dalla normativa vigente; in caso di opere abusive, il controllo della 
possibilità di sanatoria ai sensi dell'art. 36 del D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali costi 
della stessa; altrimenti, la verifica sull'eventuale presentazione di istanze di condono, 
indicando il soggetto istante e la normativa in forza della quale l'istanza sia stata presentata, lo 
stato del procedimento, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali 
oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni altro caso, la verifica, ai fini della istanza di 
condono che l'aggiudicatario possa eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si 
trovino nelle condizioni previste dall'art.40, sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 
ovvero dall'articolo 46, comma 5 del d.P.R. 6 giugno 2001, n.380, specificando il costo per il 
conseguimento del titolo in sanatoria; 
RISPOSTA QUESITO N. 9 

- A seguito di verifiche presso: 
o l’Ufficio Tecnico del Comune di Catanzaro; 
o Agenzia delle Entrate – Catasto -; 

 lo scrivente ha riscontrato che: 
- esaminato lo stato dei luoghi dell’immobile oggetto di pignoramento; 
- confrontato con la planimetria catastale datata 17.04.1982; 
- Espletati gli accertamenti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Catanzaro; 

posso dichiarare che: 
 nessun lavoro di modifica è stata apportata all’immobile, distinto nel N.C.U. del Comune di 

Catanzaro al foglio di mappa n. 101, particella n. 154 sub. 7, cat. A3, classe 3, consistenza vani 
5, vani 5, avente una superficie catastale lorda di mq 71,00 e circa mq 89,90 lorda di aree 
scoperte (scale e giardino), Piano T -. 

 Non è stata presentata nessuna istanza di condono.  
 non sono state realizzate opere, modifiche o mutamenti che richiedessero provvedimenti 

autorizzativi; 
 non sono stati adottati, nè risultano pendenti provvedimenti sanzionatori. 

 
Che dagli accertamenti è risultato che l’unità immobiliare è priva di Certificato di Agibilità; 
Che i costi per la presentazione della SCA (Segnalazione Certificata di Agibilità) si determinano 

nella tabella che segue:  
COSTI PRESTAZIONE PROFESSIONALE TECNICO PER SCA  
SCA:  

- DEPOSITO SUE COMUNE DI CATANZARO 
- SPESE VIVE PER DOCUMENTI VARI 
- ONORARIO PROFESSIONALE  

 
150,00 
100,00 
800,00 

TOTALE COSTI (SPESE VIVE E ONORARI) 1.050,00 
 

 

QUESITO N. 10 –  
la verifica degli impianti esistenti, anche con riferimento alla situazione energetica, e quindi il rilascio 
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* * * * * 
Lo scrivente ritiene di aver portato a termine l’incarico affidatogli. 
Rimane a disposizione per ogni eventuale chiarimento o ulteriore indagine e ringrazia la S. V. 

Ill.ma per la fiducia accordatagli. 
Con perfetta osservanza. 

 
Catanzaro, lì 10 Luglio 2025 
                                            C.T.U. - Perito Legale 
                                                      Geom.  CELIA Luciano 
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