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Nel secondo caso (certificazione notarile sostitutiva), l’esperto deve precisare in riferimento a ciascuno 

degli immobili pignorati: 

se la certificazione risalga ad un atto di acquisto derivativo od originario che sia stato trascritto in data 

antecedente di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento. 

In secondo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato l’estratto 

catastale attuale (relativo cioè alla situazione al giorno del rilascio del documento) e l’estratto catastale 

storico (estratto che deve riguardare il medesimo periodo preso in considerazione dalla certificazione 

delle trascrizioni: il periodo cioè sino alla data dell’atto di acquisto derivativo od originario antecedente 

di almeno venti anni la trascrizione del pignoramento). 

Nel caso di deposito della certificazione notarile sostitutiva, l’esperto deve precisare se i dati catastali 

attuali e storici degli immobili pignorati siano indicati nella detta certificazione. 

In terzo luogo, l’esperto deve precisare se il creditore procedente abbia depositato il certificato di stato 

civile dell’esecutato. 

In difetto, l’esperto deve procedere all’immediata acquisizione dello stesso, precisando nel modulo di 

controllo della documentazione lo stato civile dell’esecutato come risultante dal certificato. 

Nel caso di esistenza di rapporto di coniugio, sempre in sede di controllo preliminare (e fermo restando 

quanto richiesto in risposta al quesito n. 14) l’esperto deve acquisire il certi-ficato di matrimonio 

rilasciato dal Comune del luogo in cui sia stato celebrato, con indica-zione delle annotazioni a margine. 

Laddove risulti che alla data dell’acquisto l’esecutato fosse coniugato in regime di comunione legale ed 

il pignoramento non sia stato notificato al coniuge comproprietario, l’’esperto indicherà tale circostanza 

al creditore procedente ed al G.E. 

Compiuto questo preliminare controllo provveda l’esperto, redigendo la perizia secondo lo schema di 

perizia già in uso presso questo Tribunale con i precedenti G.E.:  

1) all’identificazione del bene comprensiva dei confini e dei dati catastali e più precisamente all’esatta 

individuazione dei beni oggetto del pignoramento ed alla formazione, ove opportuno, di uno o più lotti 

per la vendita, identificando i nuovi confini e provvedendo, previa autorizzazione del giudice, se 
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necessario, alla realizzazione del frazionamento con allegazione alla relazione estimativa dei tipi 

debitamente approvati dall’Ufficio Tecnico Erariale; 

2) ad una sommaria descrizione del bene, avendo cura di precisare le caratteristiche oggettive 

dell’immobile in relazione all’art. 10 D.P.R. 633/1972 e se la vendita immobiliare sia soggetta ad I.V.A., 

ovvero nel caso di immobili abitativi, dica il C.T.U. se possa sussistere la possibilità di esercizio 

dell’opzione IVA per l’imponibilità IVA essendo già trascorsi i 5 anni dall’ultimazione della costruzione o 

del ripristino; 

3) ad indicare per le costruzioni iniziate anteriormente il 2 settembre 1967 la data di inizio delle 

costruzioni, anche in base ad elementi presuntivi, ove non sia reperibile la dichiarazione sostitutiva 

dell’atto notorio di cui all’art. 40 della L. 47/1985;  

4) ad accertare, per le costruzioni iniziate successivamente alla data di cui al punto 3, gli estremi della 

licenza o della concessione edilizia; evidenzi in ogni caso l’eventuale assenza di licenza o le realizzazioni 

effettuate in difformità della stessa ed in tali casi specifichi l’epoca di realizzazione dell’opera e/o della 

sua ultimazione. In caso di opere abusive effettui il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi 

dell’articolo 36 del decreto del Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380 e gli eventuali coti 

della stessa; altrimenti, verifichi l’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 caso, verifichi, ai fini della istanza di condono che l’aggiudicatario possa 

eventualmente presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle condizioni previste dall’articolo 40, 

sesto comma, della legge 28 febbraio 1985, n. 47 ovvero dell’articolo 46, comma 5 del decreto del 

Presidente della Repubblica 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo 

in sanatoria;  

5) ad allegare per i terreni il certificato di destinazione urbanistica rilasciato dal Sindaco competente ai 

sensi dell’art. 18 della Legge 47/1985; 

6) ad identificare catastalmente l’immobile, previo accertamento dell’esatta rispondenza dei dati 

specificati nell’atto di pignoramento con le risultanze catastali, indicando gli ulteriori elementi necessari 
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per l’eventuale emissione del decreto di trasferimento ed eseguendo le variazioni che fossero 

necessarie per l’aggiornamento del catasto, ivi compresa la denuncia al N.C.E.U. in relazione alla legge 

n. 1249/39, oltre ad acquisire la relativa scheda ovvero predisponendola ove mancante; provveda, in 

caso di difformità o mancanza di idonea planimetria del bene, alla sua correzione o redazione e, in caso 

di oggettiva impossibilità, ne indichi le ragioni ostative; 

7) ad appurare, sulla scorta della documentazione dell’Agenzia del Territorio, se all’atto della notifica 

del pignoramento parte esecutata era intestataria degli immobili stessi in forza di un atto regolarmente 

trascritto, indicando gli eventuali comproprietari indivisi. In tal caso l’esperto deve precisare se la quota 

di titolarità dell’esecutato sia suscettibile di separazione in natura (attraverso cioè la materiale 

separazione di una porzione di valore esattamente pari alla quota). L’esperto deve infine chiarire già in 

tale sede se l’immobile risulti comodamente divisibile in porzioni di valore similare per ciascun 

comproprietario, predisponendo se del caso una bozza di progetto di divisione; 

8) a verificare l’esatta provenienza dei beni mediante la ricostruzione analitica delle vicende relative 

alle trascrizioni ed alle iscrizioni ipotecarie nel ventennio antecedente al pignora-mento, la sussistenza 

di oneri, pesi, servitù attive e/o passive, diritti di usufrutto, uso ed abitazione e quindi ad indicare 

l’esistenza di formalità, vincoli e oneri, anche di natura condominiale, che saranno cancellati o che 

comunque risulteranno non opponibili all’acquirente; 

9) a determinare il valore degli immobili pignorati. Ai sensi del novellato art. 569 c.p.c. nella 

determinazione del valore di mercato l’esperto procede al calcolo della superficie dell’immobile, 

specificando quella commerciale, il valore per metro quadro e il valore complessivo, esponendo 

analiticamente gli adeguamenti e le correzioni della stima, ivi compresa la riduzione del valore di 

mercato praticata per l’assenza della garanzia per vizi del bene venduto, e precisando tali adeguamenti 

in maniera distinta per gli oneri di regolarizzazione urbanistica, lo stato d’uso e di manutenzione, lo 

stato di possesso, i vincoli e gli oneri giuridici non eliminabili nel corso del procedimento esecutivo, 

nonché per le eventuali spese condominiali insolute; 
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10) a formare lotti per gruppi omogenei se la natura degli immobili lo consente, indicando, per 

ciascuna unità di valore, la superficie ed i confini e procedendo, se necessario, al relativo 

frazionamento catastale; 

11) ad accertare lo stato del possesso del bene, con l’indicazione, se occupato da terzi, del titolo in 

base al quale il compendio è occupato, con particolare riferimento all’esistenza di contratti registrati in 

data antecedente al pignoramento; laddove gli immobili occupati siano occupati in base ad un 

contratto di affitto o locazione, ove possibile lo alleghi e comunque verifichi sempre la data di 

registrazione e la scadenza del contratto, la data di scadenza per l’eventuale disdetta, l’eventuale data 

di rilascio fissata o lo stato della causa eventualmente in corso per il rilascio, la rispondenza del canone 

al valore di mercato al momento della conclusione del contratto e, in caso negativo, la differenza 

rispetto a tale valore, nonché dell’esistenza di formalità, vincoli o oneri, anche di natura condominiale, 

gravanti sul bene che resteranno a carico dell’acquirente, ivi compresi i vincoli derivanti da contratti 

incidenti sulla attitudine edificatoria dello stesso o i vincoli connessi con il suo carattere storico-artistico. 

Verifichi in particolare se i beni pignorati siano gravati da censo, livello o uso civico e se vi sia stata 

affrancazione da tali pesi, ovvero che il diritto sul bene del debitore pignorato sia di proprietà o 

derivante da alcuno dei suddetti titoli. Specifichi l’importo annuo delle spese fisse di gestione o di 

manutenzione, nonché circa la sussistenza di eventuali spese straordinarie già deliberate anche se il 

relativo debito non sia ancora scaduto, su eventuali spese condominiali non pagate negli ultimi due 

anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali procedimenti giudiziari relativi al bene 

pignorato; 

12) ad accertare se i beni pignorati siano oggetto di procedura espropriativa per pubblica utilità; 

13) ad allegare le planimetrie degli immobili ed una congrua documentazione fotografica che 

idoneamente li raffiguri; 

14) a depositare una separata e succinta descrizione del lotto, ovvero dei lotti formati, con indicazione 

dello stato di occupazione da parte dell’esecutato o di terzi, con il prezzo di stima loro attribuito, nella 

quale sarà indicata tra l’altro anche il contesto in cui gli stessi sono ubicati, secondo lo schema consueto 

per la pubblicazione dei bandi di vendita immobiliare. 
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un volume di altezza media di m 2,43, inferiore al valore di m 2,70 che ne consente l’abitabilità. Dalla 

tabella seguente: 

 

Si osserva che il volume edificato in più è di mc 87,53, pari all’8,81% del volume preesistente. 

Si osserva che la Regione Calabria non ha provveduto a stabilire quali siano da considerare “variazioni 

essenziali”. Occorre anche rilevare che la zona nella quale è stato realizzato l’intervento  non è soggetta 

a vincolo paesaggistico. Se così fosse, qualunque difformità, parziale o totale, dal permesso di costruire 

sarebbe essenziale. 

Ritengo che le condizioni stabilite dall’art. 32 DPR 380/01 escluderebbero, nel caso in esame, la 

sussistenza di “variazione essenziale” se si definisse qual è il limite oltre il quale l’aumento di cubatura 

è da considerare “consistente”. Si cita, a titolo d’esempio, la legge della Regione Sicilia n. 37/85 che, 

all’art. 4, stabilisce che si tratta di variazione essenziale quando l’incremento di volume è superiore al 

20% del volume ammissibile.  

In mancanza di una specifica normativa regionale sui presupposti e sui criteri di accertamento 

dell’abuso edilizio denominato “variazione essenziale”, ai sensi dell’art. 8, legge 28 febbraio 1985, n. 47 

(sostituito dall’art. 32 del DPR 380/2001), l’amministrazione deve valutare le ragioni per le quali le 

variazioni dovrebbero ritenersi “essenziali”, in osservanza dei principi di cornice fissati dal legislatore 

statale (Cons. Stato, sez. V, 8 marzo 1993, n. 334, in Foro Amm., 1993, 446). (Tratto da Roberto Garofoli, 

Valerio De Gioia, “Codice dell’edilizia annotato con giurisprudenza, provvedimenti amministrativi e 

riferimenti bibliografici”, Giuffrè Editore, 2006). 

N.
livello

lungh 

(m)

largh 

(m)

altezza 

(m)

Volume 

(mc)

1 P. terra 16,11   6,17     3,75     372,75    

2 15,84   5,95     4,25     400,55    

3 5,85     6,17     2,50     90,24       

4 2,85     6,23     3,00     53,27       

5 916,80    

P. primo

6 5,85     6,15     2,45     88,14       

7 5,85     6,17     2,43     87,53       

8 175,67    

9 totale  5+8 1.092,48 

10 preesist. 1.004,95 

11 realizzato 1.092,48 

12 differenza 87,53       

13 incid. % 8,71         
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La consistenza dell’edificio, espressa in metri quadrati di superficie lorda, ragguagliata con i coefficienti 

indicati per ciascun locale in ragione della sua destinazione d’uso, è contenuta nella Tabella N. 3.  Alle 

superfici effettive è applicato un coefficiente di omogeneizzazione di 0,25 per i balconi. Coefficiente di 

piano 0,90 per il secondo piano in edificio senza ascensore. Per i locali al piano terra di altezza inferiore 

al valore medio di m 2,70 (cfr. Tabella 2), prescritto per i locali abitabili, si applica un coefficiente 0,60. I 

locali sottotetto di altezza inferiore al valore medio su detto, si applica un coefficiente 0,33.  

 

Tabella n. 2 

 

Tabella n. 3 

1 19,84 Ingresso 2,50

2 16,23 accesso a l  p.primo 2,50

3 99,32 Sala  1 3,75

4 97,64 Sala  2 4,25

5 36,42 loca le 3,00

6 10,00 sca la  e ba l latoio

1 11,99 accesso 2,45

2 3,02 dis impegno 2,87

3 9,05 bagno 2,29

4 23,99 Locale 1 2,45

5 24,14 Locale 2 2,43

6 6,00 accesso coperto

357,64

P
IA

N
O

 P
R

IM
O

Tota l i

P
IA

N
O

 T
ER

R
A

P
ia

n
o

l oca le

Area 

lorda  SL 

(mq)

Locale

H 

media  

(m)

1 T Ingresso 2,50         19,84        0,60        1,00      11,90         

2 T accesso a l  p.primo 2,50         16,23        0,60        1,00      9,74           

3 T Sala  1 3,75         99,32        1,00        1,00      99,32         

4 T Sala  2 4,25         97,64        1,00        1,00      97,64         

5 T locale 3,00         36,42        1,00        1,00      36,42         

6 1 sca la  e bal latoio 10,00        0,33        1,00      3,30           

7 1 accesso 2,45         11,99        0,60        1,00      7,20           

8 1 dis impegno 2,87         3,02          1,00        1,00      3,02           

9 1 bagno 2,29         9,05          0,60        1,00      5,43           

10 1 Locale 1 2,45         23,99        0,60        1,00      14,39         

11 1 Locale 2 2,43         24,14        0,60        1,00      14,48         

12 T accesso coperto 6,00          0,25        1,00      1,50           

13 357,64      304,34       

14 Vetustà 0,65

15 T corte 164,00      0,10        1,00      16,40         

16 TOTALI 320,74       

coeff. 

Ragguagl

io (CR)

coeff. di  

piano 

(CP)

Superficie 

Ragguagl ia

ta  (SR) 

N

Pi
an

o

Loca le

a ltezza  

media  

(m)

Area 

lorda SL 

(mq)
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Le Tabelle N. 1 e N. 2, in Appendice, mostrano le quotazioni esaminate relative ai vari casi considerati, 

in €/m2, nei valori minimo, massimo e medio, con riferimento alla superficie lorda; mostra anche i 

canoni di locazione, in €/m2*mese, nei valori minimo, massimo e medio.  

Dell’insieme dei valori è stata calcolata la deviazione standard (ΔS) che consente di definire, rispetto al 

valore medio complessivo (Vm), l’intervallo nel quale è compreso il probabile valore di mercato (VS), da 

assumere come valore unitario, caratteristico del bene da stimare:   

Vm – ΔS ≤ VS ≤  Vm + ΔS 

Con i valori della Tab. 1:     

Per edifici in zona extraurbana/rurale: 

274 €/ mq ≤ VS ≤  373 €/mq 

Con valore medio Vm = 324 €/mq 

Per edifici in zona periferica (Tab. 2): 

394 €/ mq ≤ VS ≤  556 €/mq 

Con valore medio Vm = 475 €/mq 

Considerando l’ubicazione del bene, a breve distanza dalle vie di comunicazione, nonché la sua 

consistenza, si ritiene che il valore unitario sia collocabile tra quelli più elevati delle zone 

extraurbane/rurali ed i valori minimi delle zone periferiche. Si assume, pertanto, come valore di 

mercato VS = 500 €/mq, che sarà applicato tenendo conto della  vetustà dell’edificio, di cui non si 

conosce l’anno di costruzione, ma oggetto di un importante intervento di recupero negli ultimi 20 anni, 

e che si presenta in buone condizioni di manutenzione. Nella stima si applica un coefficiente di vetustà 

pari a 0,65, dedotto dalle indicazioni della letteratura tecnica (Consulente Immobiliare Gruppo 24Ore, 

N. 954, 15 giugno 2014, Appendice per le stime), per un edificio di età compresa tra 41 e 60 anni, 

qualificato come medio, in buono stato di conservazione. 

Pertanto, il valore stimato è il seguente:   

Vm = mq 304,34 * € 500/mq * 0,65 = € 98.911 

A cui si aggiunge il valore della corte, di mq 164, con coefficiente di ragguaglio 0,10: 
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mq 164 * 0,10 * € 500/mq =  € 8.200. Pertanto, il valore di mercato più probabile è stimato in: 

Vm = € (98.911 + 8.200) = € 107.111 

14.2 Metodo di capitalizzazione del reddito 

La stima del valore di mercato dei fabbricati urbani può essere ritenuta equivalente alla somma della 

sua redditività ordinaria scontata all’attualità. Per operare la stima bisognerà considerare i redditi netti 

futuri, derivanti dalla locazione dell’immobile, attualizzati con opportuno saggio di sconto. Dalla Tabella 

N. 2 si rileva che il canone mensile per metro quadrato di superficie ragguagliata è compreso tra un 

minimo di 1,49  €/mq*mese ed un massimo di 2,13 €/mq*mese, con valore medio 1,81 €/mq*mese 

nelle zone semicentrali/periferiche. Per le zone extra-urbane/zone rurali i dati sui canoni di locazione 

non sono riportati.  

Si assume, pertanto, il valore di 1,70 €/mq*mese, poco inferiore al valore medio. Per il caso in esame, 

dal reddito lordo mensile:  1,70 €/mq * mese * 320,74 mq = 545,26 €/mese, si ricava il reddito lordo 

annuo:  545,26 €/mese * 12 mesi = 6.543,16 €/anno. 

Il reddito netto annuo é determinabile attraverso l’analisi di tutte le spese di gestione:   

a) Spese di manutenzione.    

Con riferimento alle opere di manutenzione imputabili al proprietario, le statistiche in Italia rilevano 

che per edifici di costruzione recente la percentuale sul reddito lordo è variabile dal 1% al 4%, a 

seconda della maggiore o minore qualificazione e della posizione centrale o periferica dell’edificio. 

Pertanto, le spese di manutenzione per il caso in esame, sono valutate al 2% del reddito lordo annuo.   

b) Spese per servizi     

Generalmente, in tali spese sono contemplate quelle relative alla custodia, portierato, pulizia, 

illuminazione, manutenzione, etc. In particolare, per il caso in oggetto, tali spese sono da considerare 

nulle per il proprietario locatore, poiché sono a carico del locatario.   

c) Spese per inesigibilità e sfitti    

Derivanti da morosità, insolvibilità oppure da eventuali discontinuità locative. L’aliquota pari al 2% del 

reddito lordo annuo, perciò, è da considerare attendibile. 

d) Spese per assicurazioni   
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L’assicurazione del fabbricato, che garantisce la redditività dai rischi tecnici,  rappresenta una spesa non 

superiore, in genere, allo 0,5% del reddito lordo annuo. 

e) Spese per ammortamento   

Per fabbricati soggetti ad obsolescenza dal punto di vista tecnologico e funzionale, l’aliquota non 

supera l’1% del reddito lordo annuo.   

f) Spese di amministrazione    

Tali oneri sono da considerare pari all’1%. 

g) Spese per imposte    

Alle locazioni per destinazione residenziale si applica la fiscalità ordinaria o la cedolare secca a seconda 

delle condizioni di reddito del locatario. Per tali spese si considera un’aliquota del 21% sul canone di 

locazione annuo. 

Secondo quanto sopra detto, la somma delle detrazioni da applicare sul reddito lordo annuo è pari al 

27,5%.  Ne consegue un reddito netto annuo di:    

€ *6.543,16 * (100 – 27,5)+/100 = € 4.743,79. 

2.1. Saggio di capitalizzazione    

L’intervallo di variabilità del tasso di capitalizzazione è compreso tra il 2% ed il 6%. Premettendo 

l’approssimazione, possibile per 400 centesimi di punto di variazione ammessi tra il saggio minimo e 

quello massimo, si può ritenere che gli stessi siano determinati da un certo numero di “influenze 

ascendenti o discendenti” che agiscono, ciascuna con segno positivo (ascendenti) o negativo 

(discendenti), sul saggio medio. Attribuendo un certo numero di centesimi di punto a ciascuna delle 

influenze che l’esperienza del mercato genericamente indica, e riportando l’elencazione di dette 

influenze, si deve verificare per ogni caso specifico di stima l’esistenza di quelle fra le dette influenze 

che si riscontrano relativamente ai redditi, al mercato e al bene oggetto di stima. Partendo quindi dal 

saggio medio, stimabile per investimenti urbani nel 4% = [(6% + 2%)/2], si dovranno operare le 

detrazioni e le aggiunte derivanti dalle specifiche “influenze” riscontrate. Per l’immobile oggetto di 

stima, pertanto, si analizzeranno le influenze discendenti e ascendenti, con riferimento al Volume 

“Princìpi di economia ed estimo”, Carlo Forte e Baldo de’ Rossi, ETASLibri, Milano 1996. 
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2.1.1 Influenze discendenti:    

- Propensione al risparmio: D4 = - 0,05; 

- Tendenza al ribasso del saggio del profitto nel settore produttivo dell’industria edilizia:   D6 = - 0,05;   

- Dimensioni maggiori in relazione ai moduli ordinari (per le abitazioni S > 80 ÷ 140 mq):   D8 = - 0,15; 

- Spazi ed accessori disponibili: D10 = - 0,25; 

- Previsioni di migliorie infrastrutturali della zona: D13 = - 0,05; 

- Disponibilità di spazi circostanti, pubblici o privati, utilizzabili per parcheggi. Vicinanza ad attrezzature 

collettive necessarie alla vita (scuole, mercati, chiese). Facilità di collegamenti: D17 = - 0,05. 

2.1.2 Influenze ascendenti:   

- Alee di inesigibilità conseguenti al tipo settoriale dell’immobile, di ipotetica determinazione nella 

stima dei redditi futuri: A2 = + 0,10; 

- Probabilità di perequazioni  fiscali con conseguenti maggiori oneri fiscali  ipotizzabili:   A3 = + 0,05; 

- Esistenza di rischi tecnici, come la illegittimità della costruzione: A6 = + 0,10; 

- Notevole età dell’edificio: A7 = + 0.10; 

- Difficoltà di locazione con conseguente alee di sfitto non determinabili nella stima dei redditi futuri: 

A9 = + 0,10; 

- Difficoltà di locazione con conseguenti alee di sfitto non determinabili nella stima dei redditi futuri: A9 

= + 0,10; 

- Ubicazioni periferiche: A12 = + 0,40; 

- Ubicazione in piccoli centri urbani: A14 = + 0,10. 

La somma algebrica dei vari coefficienti é: (-0,60 + 1,05) =  + 0,45. Il saggio effettivo, quindi, sarà pari a: 

4% + 0,45% = 4,45%. 

Il più probabile valore di mercato, pertanto, risulta essere:   

€ 4.743,79/4,45% = € 106.602. 

I metodi di stima adottati hanno condotto ai seguenti risultati:  € 107.111 e € 106.602. 
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Da tali valori si deduce che i metodi di stima sono coerenti ed attendibili, presentando scostamento 

inferiore al 5%. Pertanto, può concludersi che il più probabile valore di mercato  del bene è dato dalla 

media dei valori ottenuti, quindi il seguente: 

€ (107.111+ 106.602)/2 = € 106.857 e in c.t. € 106.860. 

Dal valore determinato occorre sottrarre:  

- le spese per la sanatoria urbanistico-edilizie, stimate in € 20.000; 

- la riduzione di valore determinata per il venir meno dell’attuale accesso carraio, diretto dalla 

strada, stimata in € 10.000. 

Pertanto, il valore del fabbricato è stimato in €  (106.860 – 30.000) = € 76.860. 

Il sottoscritto ritiene che il valore di € 76.860 (Euro settantaseimilaottocentosessanta/00) sia da 

ritenere equo, congruo ed in linea con i valori correnti del mercato immobiliare. 

Abbattimento forfetario del 15%: € 11.529,00. 

Valore finale del bene: € 65.331 (Euro sessantacinquemilatrecentotrentuno/00). 

9.2 - TERRENI 

La ricerca del valore agricolo è effettuata sulla base del valore agricolo medio, considerato come 

rappresentativo del valore dei terreni agricoli appartenenti alle classi colturali nella Regione Agraria. I 

valori agricoli medi sono pubblicati dalla Provincia con riferimento a Regioni Agrarie che sono 

considerate avere condizioni fra loro omogenee riguardo ai fattori che influenzano la produttività.   

Per la Regione  Agraria n° 12 della provincia di Cosenza (Medio Crati Occidentale), a cui appartengono i 

territori dei Comuni di Cerzeto e di Torano Castello i Valori agricoli medi attuali sono quelli del 2014, 

non essendo stati modificati negli anni successivi. La Tabella seguente riporta i dati suddivisi per coltura 

e per Regione Agraria (R.A.): 
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Il valore agricolo è ricavato applicando al valore medio fattori di incremento o di riduzione, ottenuti 

stimando per confronto le condizioni migliorative o peggiorative che il terreno in esame presenta, 

rispetto agli analoghi terreni della Regione Agraria considerata. Le caratteristiche che possono 

considerarsi migliorative o peggiorative riguardano: 

PER SEMINATIVI: 
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Fertilità: parametro dipendente dalla natura chimico-fisica del terreno e dalle modalità di lavorazione. 

Il parametro è descritto con quattro livelli qualitativi, correlati allo spessore  e natura del suolo, 

capacità di trattenimento dell’acqua, ecc.: 

 Ottima, se il terreno è umifero, con strato agrario profondo, tessitura idonea al trattenimento 

dell’acqua, con le più alte produzioni unitarie della zona; 

 Buona, nel caso che le condizioni assicurino produzione unitaria non inferiore all’80% di quelle 

massime di zona; 

 Discreta, nel caso che, anche a fronte di concimazioni più intense dell’ordinario, le produzioni 

unitarie non risultino inferiori al 66% di quelle massime di zona; 

 Mediocre, quando tutte le qualità dei fattori componenti sono al livello minimo (presenza di 

rocce affioranti o sassi, incapacità assoluta di trattenere l’acqua, natura melmosa). 

Ubicazione: è un fattore che tiene conto della posizione del terreno rispetto ai centri di raccolta dei 

prodotti agricoli o ai mercati di vendita e acquisto delle materie e prodotti da utilizzare per la 

produzione, nonché dal centro abitato con i servizi essenziali. La distanza dai  suddetti centri incide sui 

costi e tempi di trasporto e quindi sulla redditività della produzione agricola ed il loro valore. Non si 

debbono considerare plusvalenze derivanti dall’immediata adiacenza a centri abitati per una futura 

possibile vocazione edificatoria. Il parametro è descritto con tre livelli qualitativi: 

 Buona, quando il terreno è ubicato nel raggio di 5 km dai suddetti centri; 

 Normale, quando il terreno è ubicato nel raggio che va da 5 km a 10 km dai suddetti centri; 

 Carente, quando il terreno è ubicato nel raggio di oltre 15 km  dai suddetti centri. 

Accesso: è un fattore che tiene conto della possibilità e livello di facilità di accesso al fondo: 

 Buono, quando l’accesso è diretto da strada principale (statale o provinciale), secondaria 

(comunale) o interpoderale, comunque senza alcuna limitazione per ogni mezzo agricolo; 

 Sufficiente, quando l’accesso avviene nelle condizioni di cui al livello precedente, ma con 

percorsi/servitù che creino difficoltà provvisorie, facilmente superabili per un tratto superiore a 

100 m (strade sconnesse, strette o soggette a dilavamento/frane); 
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 Insufficiente, quando, sia in relazione allo stato dei luoghi sia in relazione alla conformazione 

planimetrica ed al collegamento viario, l’accesso sia inibito per alcuni mezzi agricoli 

fondamentali per il tipo di coltura praticata, con pregiudizio per la coltivazione. In particolare, il 

livello insufficiente deve essere utilizzato per le piantagioni arboree site nelle sponde di corsi 

d’acqua e per i boschi in terreni molto acclivi, rocciosi o franosi. 

Forma: è un fattore che deve valutare presenza o meno di limitazioni alla produzione in rapporto alla 

forma geometrica del fondo: 

 Regolare, quando il fondo è costituito da una o più particelle catastali contigue la cui forma 

complessiva o di loro porzioni possa essere scomposta in spicchi di forma regolare (pressocchè 

quadrangolare o rettangolare); 

 Normale, quando il fondo è costituito da una o più particelle catastali disgiunte delle quali la 

forma di ciascun appezzamento sia comunque regolare (pressocchè quadrangolare o 

rettangolare); 

 Penalizzante, quando il fondo è costituito da una o più particelle catastali disgiunte delle quali 

la forma di ciascun appezzamento sia irregolare (strisciforme o con angoli acuti), con 

pregiudizio per la coltivazione. 

Ampiezza: è un fattore che valuta l’ampiezza del singolo fondo rispetto a quella media ordinaria dei 

lotti delle stesse qualità nella zona: 

 Medio appezzamento, quando il fondo è costituito da una o più particelle catastali contigue la 

cui ampiezza complessiva è sufficientemente prossima a quella media della zona; 

 Piccolo appezzamento, quando il fondo è costituito da una o più particelle catastali contigue la 

cui ampiezza complessiva è inferiore più del 50% a quella media della zona; 

 Grande appezzamento,  quando il fondo è costituito da una o più particelle catastali contigue la 

cui ampiezza complessiva è superiore per più del 50% a quella media della zona. 

PER VIGNETO: 

Oltre alla Fertilità e Accesso:  
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Esposizione: è un fattore che tiene conto della capacità del terreno a beneficiare dell’irraggiamento 

solare, in relazione all’orientamento rispetto ai quattro punti cardinali ed eventuale presenza di monti 

nell’intorno, o a subire fenomeni negativi quali l’esposizione a venti, che pregiudichino le coltivazioni. Il 

parametro è descritto con tre livelli qualitativi: 

 Buona, quando in relazione alla qualità della coltura le condizioni sono ottimali; 

 Normale, quando le condizioni dell’esposizione sono adeguate ala qualità della coltura 

impiantata; 

 Cattiva, quando in relazione alla qualità della coltura le condizioni dell’esposizione 

all’irraggiamento solare sono cattive e la ventosità eccessiva, con pregiudizio sulla produzione. 

Densità piante: è un fattore che deve valutare la regolarità e densità dell’impianto delle colture arboree 

(soprattutto per frutteti ed uliveti) atto a distinguere almeno in due livelli  al qualità del soprassuolo: 

 Ordinaria (o alta), quando il sesto di impianto è regolare per densità di piante secondo le 

caratteristiche locali e natura del terreno; 

 Irrazionale (o bassa), quando gli alberi sono disposti a macchia di leopardo ovvero in sesti 

regolari ma con densità inferiore almeno del 50% della densità ordinaria (n. piante per ettaro). 

Età: nei vigneti il valore del soprassuolo è proporzionale al tempo trascorso dall’impianto: 

 bassa, ad 1/3 dall’impianto; 

 media, tra 1/3 e 2/3 dall’impianto; 

 alta, oltre 2/3 dall’impianto. 

Impianto: è un fattore che valuta la natura dell’impianto di sostegno dei vigneti; può essere descritto 

da tre livelli: 

 Tendone o pergola, quando le piante sono lasciate vegetare a modo di tendone su tutta la 

superficie di impianto; 

 Intelaiato alto, quando l’impianto è a filari, ma con altezza almeno doppia rispetto al filare 

ordinario; 

 Filari ordinari, quando il filare ha una altezza ordinaria di circa m 1,50 – 2,00. 
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Le norme che regolano l’uso dei terreni sono contenute nel Decreto di apposizione del vincolo di cui è 

riportato lo stralcio che interessa: 

 
 

 

 
 

Appare, pertanto, evidente che per lo stato fisico e orografico che i terreni hanno per essere stati sede 

di una cava, di cui si osservano le pareti sub-verticali prodotte dalla coltivazione, è sostanzialmente 

inibito il loro uso agricolo, l’unico che sarebbe compatibile con i diversi vincoli cui sono soggetti. D’altra 

parte,  tenuto conto che il vincolo archeologico vieta la coltivazione della cava, il valore dei terreni 

subisce una drastica riduzione.  

Seppure improprio poiché di fatto il terreno non è propriamente agricolo, l’unico dato disponibile per 

la stima è il valore agricolo medio (VAM) della coltura “Seminativo” della Regione Agraria n. 12, con la 

coltura riportata nella visura catastale. Si può, tuttavia, giustificare il riferimento al VAM con l’ipotesi 
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APPENDICE 
 

 
 

 
 

Residenziale

min max media min max media

Bisignano OI 345,00        495,00        420,00        

Cervicati OI 250,00        345,00        297,50        

Cerzeto OI 250,00        345,00        297,50        

Lattarico OI 250,00        345,00        297,50        

Luzzi OI 345,00        495,00        420,00        

Mongrassano OI 250,00        345,00        297,50        

Rota Greca OI 250,00        345,00        297,50        

San Martino di Finita OI 250,00        345,00        297,50        

San Benedetto Ullano OI 250,00        345,00        297,50        

Santa Sofia d'Epiro OI 200,00        390,00        295,00        

Torano Castello OI 290,00        395,00        342,50        

323,64        

49,53           

Valori più probabili quotazione minimo 274,11        locazione minimo -          

massimo 373,16        massimo -          

Legenda: OI

TABELLA N. 1 - QUOTAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Zona 

Extraurbana/Zona 

Rurale

fonte

Quotazioni di mercato (€/mq) Locazione (€/mq*mese)

Valori medi

Deviazione standard

Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio - II Semestre 2018

Residenziale

min max media min max media

Bisignano OI 395,00        590,00        492,50        1,70          2,60       2,15       

Cervicati OI 345,00        495,00        420,00        1,20          1,80       1,50       

Cerzeto OI 345,00        495,00        420,00        1,30          1,90       1,60       

Lattarico OI 495,00        690,00        592,50        1,80          2,60       2,20       

Luzzi OI 495,00        690,00        592,50        1,80          2,60       2,20       

Mongrassano OI 495,00        690,00        592,50        1,80          2,70       2,25       

Rota Greca OI 345,00        495,00        420,00        1,30          1,90       1,60       

San Martino di Finita OI 345,00        395,00        370,00        1,30          1,50       1,40       

San Benedetto Ullano OI 345,00        495,00        420,00        1,30          1,90       1,60       

Santa Sofia d'Epiro OI 395,00        495,00        445,00        1,40          2,00       1,70       

Torano Castello OI 395,00        530,00        462,50        1,40          2,00       1,70       

475,23        1,81       

81,18           0,32       

Valori più probabili quotazione minimo 394,04        locazione minimo 1,49       

massimo 556,41        massimo 2,13       

Legenda: OI

TABELLA N. 2 - QUOTAZIONI DEL MERCATO IMMOBILIARE

Zona 

semicentrale/Periferic

a

fonte

Quotazioni di mercato (€/mq) Locazione (€/mq*mese)

Valori medi

Deviazione standard

Osservatorio Immobiliare Agenzia del Territorio - II Semestre 

2018
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Artt. 51 e 52 della L.R. 19/2002  
Art. 51 (Interventi in zona agricola)  
1. Nelle zone a destinazione agricola come identificate dell’articolo precedente, il permesso di costruire 
sarà rilasciato con esonero dei contributi commisurati alle opere di urbanizzazione e ai costi di 
costruzione, solo se la richiesta è effettuata da imprenditori agricoli.  
2. Qualora la destinazione d’uso venga modificata nei dieci anni successivi all’ultimazione dei lavori i 
contributi di cui al comma precedente sono dovuti nella misura massima corrispondente alla nuova 
destinazione, determinata con riferimento al momento dell’intervenuta variazione (ai sensi dell’art. 19 
ultimo comma del DPR 6 giugno 2001 n. 380).  
3. Nelle zone a destinazione agricola è comunque vietata:  
a) ogni attività comportante trasformazioni dell’uso del suolo tanto da renderlo incompatibile con la 
produzione vegetale o con l’allevamento e valorizzazione dei prodotti;  
b) ogni intervento comportante frazionamento del terreno a scopo edificatorio (già lottizzazione di 
fatto);  
c) la realizzazione di opere di urbanizzazione primaria e secondaria del suolo in difformità alla sua 
destinazione;  
d) ogni attività di deposito, smaltimento e lavorazione di rifiuti non derivante dall'attività agricola o da 
attività ad esse complementari, situate all'interno o in contiguità di zone agricole direttamente 
investite da coltivazioni di pregio con tutela o marchio di qualità, o da produzioni agroalimentari 
certificate.  
4. Il PSC in riferimento a quanto disposto nelle linee guida, nel QTR nonché nel PTCP, avendo 
particolare riguardo ai loro contenuti di strumenti di salvaguardia e tutela dei valori paesaggistici, e 
tenendo anche conto dei piani e programmi di settore, in materia di agricoltura, individua gli interventi 
aventi carattere prioritario ed essenziale fissando gli indici ed i rapporti di edificabilità.  
5. E’ consentito l’asservimento di lotti non contigui ma funzionalmente legati per il raggiungimento 
dell’unità culturale minima, fermo restando la definizione in sede di PSC dell’ingombro massimo di 
corpi di fabbrica edificabili e le caratteristiche tipologiche dell’insieme degli interventi a tutela e 
conservazione del paesaggio agricolo.  
Art. 52 (Criteri per l’edificazione in zona agricola)  
1. Il permesso di costruire per nuove costruzioni rurali, nei limiti ed alle condizioni di cui al precedente 
articolo, potrà essere rilasciato nel rispetto delle seguenti prescrizioni:  
a) che si proceda in via prioritaria al recupero delle strutture edilizie esistenti;  
b) che l’Azienda mantenga in produzione superfici fondiarie che assicurino la dimensione dell’unità 
aziendale minima.  
2. Le strutture a scopo residenziale, al di fuori dei piani di utilizzazione aziendale o interaziendale, salvo 
quanto diversamente e più restrittivamente indicato dai PSC, dai piani territoriali o dalla pianificazione 
di settore, sono consentite entro e non oltre gli standard di edificabilità di 0,013 mq su mq di superficie 
utile. Per le sole attività di produttività e di trasformazione e/o commercializzazione di prodotti agricoli 
coltivati anche nel medesimo fondo, l’indice non può superare 0,1 mq su mq. Il lotto minimo è 
rappresentato dall’unità aziendale minima definita dal REU, e comunque non inferiore a 10.000 mq così 
come prescritto dalle Linee Guida della Pianificazione Regionale, fatte salve eventuali superfici 
superiori prescritte dai comuni 
3. I vincoli relativi all’attuazione dei rapporti volumetrici e di utilizzazione residenziale o produttiva 
devono essere trascritti presso la competente conservatoria dei registri immobiliari a cure e spese del 
titolare del permesso di costruire.  
4. Per la realizzazione e la ristrutturazione delle strutture connesse alle attività di turismo rurale e 
agriturismo, gli standard urbanistici ed i limiti indicati al comma 2 sono incrementabili massimo fino al 
20% fatta salva la normativa vigente nazionale e regionale in materia di agriturismo e turismo rurale, 
nonché gli indici stabiliti dagli strumenti urbanistici vigenti. 
 
Si ricorda che con la Legge n. 214 del 22 dicembre 2011 è stato definitivamente convertito in Legge il 

Decreto Legge 6 dicembre 2011, n. 201, (c.d. decreto salva Italia) recante “Disposizioni urgenti per la 
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crescita, l’equità e il consolidamento dei conti pubblici”. Il dl 201/2011 ha imposto il definitivo 

accatastamento dei fabbricati rurali al catasto urbano, al fine di attribuire anche a questa tipologia di 

immobili la rendita catastale, ossia il pagamento dell’Imu. La dichiarazione al Catasto dei fabbricati 

andava effettuata entro il 30 novembre 2012. 
 
Il Titolo IV del DPR  380/2001 “Vigilanza sull’attività urbanistico-edilizia, responsabilità e sanzioni”, 
all’art. 31, recita: “1. Sono interventi eseguiti in totale difformità dal permesso di costruire quelli che 
comportano la realizzazione di un organismo edilizio integralmente diverso per caratteristiche 
tipologiche, plano volumetriche o di utilizzazione da quello oggetto del permesso stesso, ovvero 
l’esecuzione di volumi edilizi oltre i limiti indicati nel progetto e tali da costituire un organismo edilizio o 
parte di esso con specifica rilevanza ed autonomamente utilizzabile. 
 2. Il dirigente o il responsabile del competente ufficio comunale, accertata l’esecuzione di interventi in 
assenza di permesso, in totale difformità dal medesimo, ovvero con variazioni essenziali determinate ai 
sensi dell’art. 32, ingiunge al proprietario e al responsabile dell’abuso la rimozione o la demolizione, 
indicando nel provvedimento l’area che viene acquisita di diritto, ai sensi del comma 3.”    
All’art. 32: “1. Fermo restando quanto disposto al comma 1 dell’art. 31, le regioni stabiliscono quali 
siano le variazioni essenziali al progetto approvato, tenuto conto che l’essenzialità ricorre 
esclusivamente quando si verifica una o più delle seguenti condizioni: 
Mutamento della destinazione d’uso che implichi variazione degli standards previsti dal decreto 
ministeriale 2 aprile 1968, pubblicato sulla Gazzetta Ufficiale n. 97 del 6 aprile 1968; 
Aumento consistente della cubatura o della superficie di solaio da valutare in relazione al progetto 
approvato; 
Modifiche sostanziali di parametri urbanistico-edilizi del progetto approvato ovvero della localizzazione 
dell’edificio sull’area di pertinenza; 
Mutamento delle caratteristiche dell’intervento edilizio assentito; 
Violazione delle norme vigenti in materia di edilizia antisismica, quando non attenga a fatti procedurali. 
2. Non possono ritenersi comunque variazioni essenziali quelle che incidono sulla entità delle cubature 
accessorie, sui volumi tecnici e sulla distribuzione interna delle singole unità abitative.” 
Art. 57 (Disciplina del mutamento delle destinazioni d’uso degli immobili)  
1. Il PSC individua, per ambiti organici del territorio pianificato o per singoli episodi edilizi quando 
questi assumano particolari dimensioni o caratteristiche, le destinazioni d’uso specifiche, quelle 
ricomprese in gruppi omogenei e quelle da escludere, nonché la possibilità di destinazioni temporanee, 
convenzionate o scorrevoli a seguito di rifunzionalizzazione degli immobili.  
2. Le condizioni per le localizzazioni delle destinazioni ammissibili, i loro rapporti con l’eventuale 
formazione di comparti edilizi e quelle relative al soddisfacimento delle esigenze di perequazione 
fondiaria sono stabilite dal REU che fissa, altresì, i requisiti tecnici degli immobili in relazione alle 
diverse destinazioni.  
3. Le destinazioni d’uso sono definite sulla base del rapporto tra funzionalità e qualità urbana, ai fini 
della formazione di centri di aggregazione di funzioni, di riordino e di riequilibrio delle strutture 
insediative ed in coerenza con il piano del traffico e delle mobilità e con il programma urbano dei 
parcheggi.  
4. Le destinazioni d'uso sono suddivise nei seguenti raggruppamenti:  
a) residenziale;  
b) turistico-ricettiva;  
c) produttiva e direzionale;  
d) commerciale;  
e) agricola. 
5. (abrogato).  
6. (abrogato).  
7. (abrogato).  
8. (abrogato).  
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Costituiscono, ai fini della presente legge, modifica di destinazione d’uso il passaggio tra i diversi 
raggruppamenti di cui al precedente comma 4, nonché tra le zone omogenee del Decreto 
Interministeriale n. 1444, del 2 aprile 1968, secondo le prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali.  
10. Si ha mutamento di destinazione d’uso quando l’immobile, o parte di esso, viene ad essere 
utilizzato, in modo non puramente occasionale e momentaneo, per lo svolgimento di attività 
appartenente ad una delle categorie di destinazione di cui al comma 4 diversa da quella in atto.  
11. La destinazione d’uso “in atto” dell’immobile o dell’unità immobiliare è quella fissata dalla licenza, 
permesso di costruire o autorizzazione per essi rilasciata, ovvero, in assenza o 152 Comma sostituito 
dall’art. 17, comma 1, lett. a) della L.R. 31 dicembre 2015, n. 40; precedentemente così recitava: “4. Le 
destinazioni d’uso sono suddivise nei seguenti raggruppamenti: a) residenziale, turistico-ricettiva e 
direzionale, sanitaria; b) produttiva (commerciale, artigianale, industriale nei limiti dimensionali stabiliti 
dalla normativa vigente in materia di piccole e medie imprese e di trasformazione); c) industriale (nei 
limiti dimensionali stabiliti dalla legislazione vigente in materia di imprese maggiori); d) servizi pubblici 
o di interesse pubblico a carattere generale o comprensoriale; e) agricola.”. 153 Comma abrogato 
dall’art. 17, comma 1, lett. b) della L.R. 31 dicembre 2015, n. 40; precedentemente così recitava: “5. Le 
destinazioni d’uso di cui alla lettera a) possono essere insediate nelle zone di tipo A), B) e C) di cui al 
Decreto Interministeriale n. 1444, del 2 aprile 1968,secondo le prescrizioni degli strumenti urbanistici 
comunali .”. 154 Comma abrogato dall’art. 17, comma 1, lett. b) della L.R. 31 dicembre 2015, n. 40; 
precedentemente così recitava: “6. Le destinazioni d’uso di cui alle lettere b) e c) possono essere 
insediate nelle zone omogenee di tipo D) di cui al Decreto Interministeriale n. 1444, del 2 aprile 1968, 
secondo la prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali.”. 155 Comma abrogato dall’art. 17, comma 
1, lett. b) della L.R. 31 dicembre 2015, n. 40; precedentemente così recitava: “7. Le destinazioni d’uso 
di cui alla lettera d), possono essere insediate nelle zone omogenee di tipo F) di cui al Decreto 
Interministeriale n. 1444, del 2 aprile 1968, secondo le prescrizioni degli strumenti urbanistici 
comunali.”. 156 Comma abrogato dall’art. 17, comma 1, lett. b) della L.R. 31 dicembre 2015, n. 40; 
precedentemente così recitava: “8. Le destinazioni d’uso di cui alla lettera e) possono essere insediate 
nelle zone omogenee di tipo E) di cui al Decreto Interministeriale n. 1444, del 2 aprile 1968, secondo le 
prescrizioni degli strumenti urbanistici comunali. Gli esercizi commerciali di vicinato e piccole imprese 
artigiane non inquinanti, sono ammessi in tutte le zone omogenee ad eccezione di quelle E), di cui al 
Decreto Interministeriale n. 1444, del 2 aprile 1968, a destinazione agricola, secondo le prescrizioni 
degli strumenti urbanistici comunali.”. nell’indeterminatezza di tali atti, dalla classificazione catastale 
attribuita in sede di accatastamento o da altri atti probanti. 11 bis. Gli interventi di cui al presente 
articolo sono eseguiti ai sensi del d.p.r. n. 380/2001, fatte salve le prescrizioni degli strumenti 
urbanistici comunali e nel rispetto delle normative nazionali, regionali e di settore aventi incidenza sulla 
disciplina dell'attività urbanistico edilizia, nonché delle disposizioni contenute nel d.lgs. n. 42/2004.157 
12. Per i mutamenti della destinazione d’uso che implichino variazioni degli standard urbanistici, il 
rilascio del permesso di costruire è subordinato alla verifica del reperimento degli standard. 13. Il 
mutamento di destinazione d’uso, anche se attuato senza la realizzazione di opere edilizie, comporta 
l’obbligo di corrispondere al Comune il contributo di costruzione di cui all’articolo 16 del DPR 380/2001, 
per la quota-parte commisurata agli oneri di urbanizzazione ed in misura rapportata alla differenza tra 
quanto dovuto per la nuova destinazione rispetto a quella già in atto, allorquando la nuova 
destinazione sia idonea a determinare un aumento quantitativo e/o qualitativo del carico urbanistico 
della zona, inteso come rapporto tra insediamenti e servizi. Per tutti gli immobili costruiti prima 
dell’entrata in vigore della legge 6.8.1967 n. 765 il mutamento e destinazione d’uso, pur non dovendo 
corrispondere al Comune alcun contributo di costruzione, è soggetto a denunzia di inizio attività (DIA) 
nonché all’obbligo di denunzia di variazione catastale. 14. (abrogato). 158 15. Gli immobili con le 
relative aree di pertinenza, realizzati o in corso di realizzazione, anche con concessione edilizie 
rilasciate attraverso conferenze di servizi ai sensi e per gli effetti dell’articolo 14 e seguenti della legge 
241/90 e successive modificazioni ed integrazioni, sono da ritenersi inquadrati, secondo la loro 
destinazione d’uso, nella disciplina dei raggruppamenti di cui al precedente punto quattro. 
 


