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Al Giudice dell’esecuzione del Tribunale di Paola, Ufficio Espropriazioni 

Immobiliari, Dott.ssa Federica LAINO.  

 

Premessa 

Nel corso dell’udienza tenutasi in data 2/10/2020 il sottoscritto Ing. Nicolino 

PALLADINO, residente a Paola (CS), in via Scilla n° 9, iscritto all’Albo degli 

Ingegneri di Cosenza col n° 473, in data 26/03/2020 veniva nominato dal G.E. 

dott.sa Federica LAINO, consulente tecnico d’ufficio nell’ambito procedura 

esecutiva immobiliare n° 1582/2014 R.G. Esec, promossa da GUBER S.p.a. 

(attore principale), contro Biondi Giovanni – Benvenuto Angiolina – Scardovi 

Elisabetta – Emilia Romagna (convenuto principale). 

   
Accettato l’incarico affidatogli ha prestato il giuramento in data 2/10/2020 e 

ricevuto il seguente  

 

MANDATO 

 

QUESITO n. 1: descriva il CTU il compendio immobiliare oggetto del 

presente giudizio. 

 

A questo riguardo, il CTU deve: 

- indicare per ciascun immobile facente parte del compendio i dati di 

identificazione catastale attuali (Comune Censuario; C.F.; Foglio; particella; 

sub) nonché precisare eventualmente la corrispondenza dei dati in questione 

rispetto a quelli indicati nella nota di trascrizione della domanda giudiziale di 

divisione; 

- descrivere la consistenza materiale dei beni facenti parte del compendio; 

- eseguire rilievo grafico dei beni in questione od allegare il rilievo già eseguito 

nell’ambito del procedimento espropriativo immobiliare (previa verifica della 

corrispondenza dello stato dei luoghi), inserendo i grafici sia nel corpo della 

relazione, che negli allegati alla stessa; 

- indicare anche mediante opportuna sovrapposizione grafiche l’eventuale 

esistenza di difformità tra lo stato effettivo dei luoghi e la consistenza catastale. 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
IC

O
LI

N
O

 P
A

LL
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 2
70

62
05

c9
de

db
ff9



Tribunale Ordinario di Paola                                                        Consulenza Tecnica d’Ufficio - Causa n° 1583/2014 R.G. 

3 

 

RISPOSTA AL QUESITO n° 1- 

 

Il compendio immobiliare oggetto del presente giudizio è rappresentato da un 

edificio con destinazione civile abitazioni, ubicato in contrada “Ficobianco” del 

Comune di Buonvicino, in provincia di Cosenza. 

Questa località si raggiunge attraverso la Strada Provinciale n° 14, che collega i 

Comuni di Diamante e Buonvicino. Lungo questo percorso, a circa 2 Km dal 

Comune di Diamante, si diparte un tratto viario interpoderale che attraversa la 

contrada Lago per poi raggiungere la località Ficobianco, dove, seguendo un 

breve percorso a forte pendenza, all’interno dell’appezzamento di terreno 

identificato in catasto al foglio 18, dalla particella 376, in ditta Biondi Fortunato, 

limitrofo a quello di proprietà Biondo Giovanni (convenuto), si giunge nell’area 

pertinenziale antistante la costruzione oggetto della procedura. Ciò significa 

che per raggiungere l’edificio e quindi l’area pertinenziale ad esso, bisogna 

attraversare il terreno di altro proprietario. 

La costruzione è composta da tre livelli di piano, di cui il piano terra risulta 

parzialmente interrato sul fronte nord. In particolare si tratta di un edificio la cui 

configurazione architettonica e strutturale risponde sostanzialmente a criteri di 

linearità e semplicità progettuale, sia per ciò che attiene l’aspetto planimetrico 

sia quello volumetrico che architettonico. 

Al piano terra della costruzione si accede direttamente dall’esterno attraverso il 

porticato, mentre ai piani superiori, primo e secondo, l’accesso avviene 

attraverso il corpo scala collocato all’interno dell’involucro edilizio, a cui si 

accede, anche dall’area porticato, ma attraverso accesso separato rispetto a 

quello del piano terreno prima indicato. La costruzione è stata realizzata 

nell’ambito della particella di terreno individuata nel registro del catasto terreni 

del medesimo Comune al numero 521, del foglio di mappa n° 18, di mq. 370, di 

proprietà Biondi Giovanni nato a Buonvicino (CS) il 28/07/1949. La superficie 

non occupata dall’edificio (mq. 130) costituisce area di corte e di parcheggio 

della medesima costruzione.  

Ogni livello di piano dell’edificio individua una singola unità immobiliare a cui 

risulta attribuito il relativo dato catastale identificativo attuale, come di seguito 

riportati: 

- piano terra, subalterno 1, categoria - in corso di costruzione; 
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- piano primo, subalterno 2, categoria A/2, classe U, consistenza 6 vani; 

- piano secondo, subalterno 3, categoria -  in corso di costruzione. 

Gli attuali dati catastali corrispondono a quelli indicati nella nota di trascrizione 

della domanda giudiziale di divisione. A questo proposito si precisa che la 

particella 521 del foglio 18 di mq 370, su cui è stato edificato l’immobile, come 

risulta dalla visura catastale acquisita, proviene da una porzione più ampia di 

terreno di proprietà di Biondi Giovanni, identificata in catasto con la particella 

205 del foglio 18, originariamente di mq 1280. 

La struttura resistente dell’intero corpo di fabbrica è stata realizzata in cemento 

armato, con tamponature esterne in blocchi di laterizio forati di spessore pari a 

cm. 30, e partiture interne definite da elementi murari anch’essi in laterizio a più 

fori di spessore pari a cm. 10. Il sistema di copertura è composto da due falde 

inclinate con sovrastante manto di tegole. 

Le superfici prospettiche del fabbricato sono trattate con intonaco a base di 

malte cementizie di tipo tradizionale senza ulteriore finitura, il cui livello 

qualitativo - sia riguardo le caratteristiche dei materiali impiegati che 

l’esecuzione stessa dell’opera - è piuttosto mediocre. Infatti, in più punti della 

superficie intonacata sono presenti lesioni diffuse e condizioni di degrado 

conseguenti a fenomeni infiltrativi di acqua piovana lungo i cantonali e alla base 

dei piani prospettici. 

I piani intradossali e i profili frontali delle zone terminali della struttura, a livello 

di copertura, in corrispondenza dei bocchettoni di raccordo della grondaia con i 

tubi pluviali, evidenziano distacchi di materiale derivanti da processi ossidativi 

delle armature, nonché estese macchie di umidità. 

Anche le superfici dei sotto-balconi al primo e secondo livello, sono interessati 

da infiltrazioni di acqua piovana piuttosto diffuse e da condizioni di decadimento 

dei materiali di intonacatura. 

Dagli accertamenti effettuati è stato riscontrato che il piano terra, diversamente 

da quanto risulta definito negli atti del catasto, che lo identificano come opera in 

“corso di costruzione”, allo stato è completo ed abitabile in ogni parte.  

Il primo piano, anch’esso finito e abitabile, risulta correttamente individuato in 

catasto come abitazione categoria A/2.  

Il secondo livello di piano, invece è attualmente oggetto di lavori edili al suo 

interno, la cui ultimazione, allo stato, non è possibile definire, sia per ciò che 
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attiene le opere murarie, sia riguardo le opere di finitura e gli impianti, nonché la 

tipologia stessa degli interventi e l’entità delle opere ancora da eseguire. 

In catasto l’unità immobiliare ubicata al secondo livello risulta indentificata come 

opera in corso di costruzione. 

Come riferito all’inizio di questo capitolo il primo e il secondo piano dell’edificio 

sono raggiungibili attraverso il vano scala interno al corpo di fabbrica: si tratta di 

una scala a più rampe, le cui caratteristiche dimensionali, unitamente alle 

condizioni di funzionalità complessive sono compatibili con la destinazione 

d’uso. Essa, infatti, è completa delle pavimentazioni e della ringhiera di 

protezione con presenza di corrimano lungo tutto il suo sviluppo; le pareti sono 

intonacate e tinteggiate.  Al di sotto del primo pianerottolo di riposo della prima 

rampa della scala è presente un piccolo locale utilizzato come deposito (sotto-

scala). 

Infine si evidenzia che la superfice pavimentata dell’area esterna al corpo di 

fabbrica, realizzata in calcestruzzo cementizio, mostra in più punti 

sconnessione e abbassamenti irregolari, conseguenti a fenomeni di cedimento 

anche significativi del piano di calpestio. L’area ove è ubicato l’edifico non è 

recintata. 

 

Consistenza materiale dei beni facenti parte del compendio: 

 

- UNITA’ IMMOBILIARE DISTINTA IN CATASTO NEL FOGLIO DI MAPPA N° 
18 DALLA PARTICELLA N° 521, SUBALTERNO 1 

 

Per quanto attiene l’unità immobiliare ubicata al piano terra, identificata dalla 

par.lla n° 521, sub. 1, si evidenzia che lo stato effettivo dei luoghi non è 

confrontabile con la consistenza catastale, in quanto in catasto non è presente 

la relativa planimetria. La visura catastale relativa a questa particella individua 

l’unità immobiliare nella categoria di destinazione d’uso definita come “in corso 

di costruzione”. Lo stato attuale, invece, è rappresentato da una unità 

immobiliare completamente ultimata al suo interno, arredata e dotata degli 

impianti nella loro piena funzionalità, la cui distribuzione funzionale-distributiva 

interna è rappresentata nella planimetria che segue.  
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Essa è accessibile sia direttamente dall’esterno, attraverso l’area porticato, sia 

dall’interno del vano scala dell’edificio.  

A questo proposito si fa rilevare che il portico, agli atti del catasto, risulta 

incluso nel subalterno 1 (piano terra), mentre di fatto esso è comune a tutte le 

unità immobiliari componenti l’edificio. Ciò in quanto, dall’area porticato è 

possibile accedere al vano scala e da qui, sia al piano terra che al primo e al 

secondo livello di piano, attraverso la struttura della medesima scala. 

 

 

 

L’unità immobiliare ubicata al piano terra confina per tre lati con bene comune 

non censibile e per il restante quarto lato con intercapedine (spazio residuale 

pedonabile, facente parte della corte comune), presente sul fronte sud 

dell’edificio a ridosso del muro di contenimento di confine.  

E’ composta da un ampio vano con destinazione ingresso-soggiorno e cucina, 

da una camera, un bagno e due vani destinati a deposito di prodotti agricoli ed 

attrezzature. Si tratta di una unità abitativa completamente arredata e dotata 

dei servizi essenziali. Gli impianti: elettrico, idrico e di scarico sono tutti presenti 

e funzionanti, come pure funzionante è il sistema di riscaldamento autonomo 

con impianto a gas, integrato da un caminetto a legna, posizionato in zona 

cucina, che alimenta il sistema distributivo/emissivo, costituito da elementi 

radianti presente all’interno dei singoli vani. 

Il bagno è arredato e completo degli elementi igienico-sanitari e del box-doccia. 
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Tutti i vani sono sufficientemente illuminati da luce naturale, anche in relazione 

alla condizione di buona esposizione dell’intero edificio, nonché per la presenza 

di finestre sufficientemente dimensionate rispetto all’ampiezza dei singoli vani; 

in particolare quella del vano soggiorno-cucina, la quale risulta dotata anche di 

vetrata. 

Le porte interne sono in legno del tipo tamburate e gli infissi esterni in alluminio. 

La porta di ingresso principale è anch’essa in alluminio anodizzato con vetrata.  

L’altezza interna del piano (misurata tra il piano del pavimento e l’intradosso del 

solaio finito) è pari a m. 3,25. 

I pavimenti e i rivestimenti della zona cucina e dei bagni, gli intonaci le 

pitturazioni e l’insieme delle finiture sono realizzati con materiali di discreta 

qualità e il loro stato attuale di conservazione e manutenzione è nell’insieme 

buono.  

La superficie residenziale, nello stato di fatto, è di mq 129 al netto del portico e 

del vano scala, entrambi spazi comuni. Si precisa che in catasto l’area 

occupata dal portico risulta compresa nel subalterno 1, e che la superficie lorda 

è di mq 11. 

Nel sottoscala, inoltre, è presente un locale destinato a ripostiglio di superficie 

pari a mq. 4. 

 

- UNITA’ IMMOBILIARE DISTINTA IN CATASTO NEL FOGLIO DI MAPPA N° 
18 DALLA PARTICELLA N° 521, SUBALTERNO 2 

 

L’unità immobiliare ubicata al primo piano dell’edificio. Identificata con la part.lla 

n° 521 sub. 2, si rileva che lo stato effettivo dei luoghi è conforme alla 

consistenza catastale in atti. 

A questo piano dell’edificio si accede attraverso il vano scala comune alle unità 

immobiliari che compongono il compendio oggetto della procedura esecutiva. 

Gli elementi costitutivi del vano scala sono rappresentati da un comodo spazio 

di ingresso e di disimpegno (attraverso cui è possibile accedere anche all’unità 

immobiliare al piano terra – sub. 1 - prima descritta), da un piccolo vano-

deposito posizionato al di sotto del primo pianerottolo (sotto-scala), dalle 

rampe, dai pianerottoli di piano e di riposo ai diversi livelli. Le pareti interne del 
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vano scala sono tinteggiate e tutti gli elementi componenti la struttura 

funzionale sono pavimentati (pedate e alzate). 

 

 

L’unità abitativa ubicata al primo piano è composta da uno spazio di 

disimpegno, un ambiente soggiorno, un vano cucina, tre camere da letto e due 

bagni. E’ completamente arredata ed è dotata dei servizi essenziali che la 

rendono autonomamente adeguata. Risultano completi e funzionanti sia 

l’impianto elettrico che quello idrico e di riscaldamento, quest’ultimo è 

autonomo con presenza, in ogni vano, degli elementi radianti. I sevizi igienici 

sono completi ed arredati (un bagno è dotato di vasca). I pavimenti e i 

rivestimenti dei bagni e della cucina sono in ceramica di buona qualità e 

rispondenti alle caratteristiche di ambienti destinati a civili abitazioni, come pure 

gli intonaci e le pitturazioni delle pareti dei singoli ambienti. Le porte interne 

sono in legno del tipo tamburato (con il portoncino capo-scala del tipo blindato). 

Anche gli infissi esterni sono in legno e dotati di persiana esterna anch’essa in 

legno (questi mostrano i segni dell’usura nel tempo e la scarsa manutenzione). 

Lo stato di conservazione e di manutenzione dell’immobile è complessivamente 

soddisfacente, come pure positivo è il giudizio sulle condizioni di funzionalità 

degli impianti. 

La superficie residenziale è di mq 129, mentre la superficie complessiva dei 

balconi e del portico risulta di mq 32.  

  
 

 

stato di fatto stato catastale 
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 - UNITA’ IMMOBILIARE DISTINTA IN CATASTO NEL FOGLIO DI MAPPA N° 
18 DALLA PARTICELLA N° 521, SUBALTERNO 3 

 

Per quanto attiene l’unità immobiliare ubicata al piano secondo, identificata con 

la part.lla n° 521 sub. 3, si evidenzia che lo stato effettivo dei luoghi non è 

confrontabile con la consistenza catastale in quanto in catasto non è presente 

la relativa planimetria. 

Questa unità immobiliare è accessibile attraverso il vano scala di cui si è stato 

detto in precedenza.  

E’ attualmente interessata dalla esecuzione dei lavori di completamento 

riguardanti sia le opere edili che gli impianti. In particolare risultano realizzate le 

pareti di tamponamento esterne, in laterizio di mattoni forati, compreso le 

aperture esterne (vani finestre) e alcune pareti interne. La superficie di 

calpestio è costituita da un battuto di cemento al rustico, su cui è stata rilevata 

la presenza, se pur parziale, delle tubazioni relative all’impianto di 

riscaldamento. Sia le superfici interne delle tamponature che le superfici delle 

pareti divisorie già realizzate, sono trattate con arriccio di malta di cemento. 

La copertura è costituita da due falde inclinate con soprastante manto di tegole, 

la cui altezza interna, misurata in corrispondenza della line gronda, risulta di m. 

2.30, mentre quella misurata in corrispondenza del colmo è di m. 3.70; 

entrambe le misurazioni sono state rilevate sulla superficie intradossale. 
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REGOLARITA’ URBANISTICA DELL’IMMOBILE OGEGTTO DI DIVISIONE 

 

Dagli Atti acquisiti presso l’Ufficio Tecnico del Comune di Buonvicino risulta che 

Biondi Giovanni, ha presentato istanza di concessione in sanatoria, ai sensi 

della Legge 47/85, in data 30/06/1987, prot. N° 2494/87 (Pratica n° 287), 

relativamente al “Fabbricato in c.a. a due piani fuori terra oltre il seminterrato, 

ultimato al rustico”. Alla richiesta risultano allegati n° 3 Modelli 47/85-A:  

- il primo modello (n. progressivo 0734445212) relativo al piano “seminterrato”, 

indica quale superficie per cui è stata richiesta la concessione in sanatoria mq. 

31,74; 

- il secondo modello (n. progressivo 0734445009) relativo al piano primo indica 

quale superficie per cui è stata richiesta la concessione in sanatoria mq. 

167,75; 

- il terzo modello (n. progressivo 0734445009) relativo al piano secondo 

(sottotetto-mansarda) indica quale superficie per cui è stata richiesta la 

concessione in sanatoria mq.167,55. 

All’istanza, inoltre, risulta allegato il certificato di idoneità statica e Perizia 

Giurata (quest’ultima per confermare lo stato di opera eccedente i 450 mc 

oggetto di condono), a firma dell’arch. Giuseppe Trifilio, unitamente ai grafici 

dello stato di fatto del piano terra, primo e secondo, nonché stato di progetto 

relativamente ai medesimi livelli di piano. 

Il CTU, a questo proposito, ha acquisito il documento a firma del responsabile 

dell’Ufficio Tecnico comunale del 21 dicembre 2020 prot. N° 4753, con il quale 

il medesimo, per quanto attiene “la quota relativa all’oblazione e agli oneri 

concessori, dichiara che: “risulta agli atti dell’ufficio che i versamenti sono 

completi”.  

Lo stesso responsabile dell’U.T.C., inoltre, con la medesima dichiarazione 

evidenzia che: “il permesso di costruire (L. 47/85) non è stato rilasciato in 

quanto la pratica risulta incompleta e da integrare (v. nota prot. 943 del 

25/02/1995”. In particolare veniva richiesto: 

-  Parere dell’autorità preposta alla tutela del vincolo di cui al R.D. 

30/12/1923n° 3267 (vincolo idrogeologico); 

- Certificato storico di residenza di data non anteriore di tre mesi (nell’ipotesi in 

cui al 3° comma dell’art. 34, della legge n. 47/85) – per immobili non ancora 
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ultimati, in luogo del certificato suddetto, dovrà essere presentata 

dichiarazione sostitutiva di atto di notorieta’, di impegno ad abitare 

l’abitazione appena ultimata; 

- Atto unilaterale d’obbligo di cui agli art. 7 e 8 legge 28/01/1977, n° 10 

(nell’ipotesi in cui al 4° comma dell’art. 34 legge 47/85); 

- Idonea documentazione di cui risulti la data di ultimazione dei lavori (ovvero 

dichiarazione sostitutiva di atto di notorietà); 

- Stralcio del rilievo aereofotogrammetrico della zona con ubicato l’immobile 

oggetto di condono, ovvero stralcio di mappa catastale. 

 

Successivamente alla richiesta sopra richiamata con la quale l’Ufficio comunale 

invitava Biondi Giovanni ad integrare la documentazione relativa alla richiesta 

di sanatoria (nota prot. n° 943/1995), il Comune di Buonvicino, in data 

26/10/2017, prot. n° 4217, a mezzo avviso pubblico informava tutti i soggetti 

che avevano presentato istanza di sanatoria (condono edilizio) a trasmettere 

“all’ufficio tecnico comunale la documentazione necessaria per la definizione 

delle relative istanze”. 

Attualmente non risulta che sia stata ancora trasmessa la documentazione 

integrativa richiesta, né è stato rilasciato, da parte del Comune, il titolo 

abilitativo in sanatoria. 

Considerato che la richiesta del Comune è da ritenersi legittima, a parere del 

CTU, ne consegue che, allo stato, la mancata presentazione della 

documentazione prevista per legge come obbligatoria, comporta 

l’improcedibilità della domanda e il conseguente diniego del condono. 

 

QUESITO n. 2: individui il CTU il titolo di provenienza del compendio in 

capo a ciascun condividente, precisi la quota di titolarità spettante a 

ciascuno di essi e l’eventuale esistenza di formalità pregiudizievoli a 
carico. 

 

A questo proposito il CTU è onerato di: 

- acquisire in copia il titolo di provenienza del compendio in capo a ciascuno dei 

condividenti (l’acquisizione della documentazione in questione non è 

necessaria qualora sia stata già acquisita agli atti del giudizio); 
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- acquisire certificato di stato civile ed eventuale certificato di matrimonio con 

annotazioni di ciascuno dei condividenti (l’acquisizione del documento in 

questione non è necessaria qualora sia stata già depositata agli atti del giudizio 

e comunque nei casi in cui il bene oggetto di divisione rientri tra i beni personali 

ex art. 179 cod. civ.); 

- controllare l’esistenza di formalità pregiudizievoli trascritte e/o iscritte a carico 

dei nominativi di ciascun condividenti in relazione al compendio oggetto di 

divisione per il periodo compreso tra la data dell’atto di acquisto del bene (da 

parte di ciascun condividente) e la trascrizione della domanda giudiziale di 

divisione, indicando distintamente le formalità eventualmente rinvenute 

(trascrizioni di pignoramento, sequestri conservativi, domante giudiziali, 

iscrizioni ipotecari, ecc.). 

A questo riguardo il C.T.U. utilizzerà la domanda già depositata agli atti del 

giudizio e – in caso di insufficienza e/o incompletezza della stessa – 

provvederà ad eseguire autonoma visura ipotecaria (provvedendo allo sviluppo 

delle sole note rilevanti ai fini del presente giudizio). 

 

RISPOSTA AL QUESITO n° 2- 

È stato acquisito il titolo di provenienza in capo a Biondi Giovanni rappresentato 

dall’ATTO DI RICOGNIZIONE DI SCRITTURA PRIVATA stipulata il 22/12/1975 

e registrata presso l’ufficio di Belvedere Marittimo in data 15/09/1993 al n° 91, 

Serie 3V, con atto del pubblico ufficiale dott. AMATO Stanislao, Repertorio 

62598 del 28/09/1993, registrato presso la Conservatoria di Cosenza in data 

27/10/1993, Registro Particolare 22038, Registro Generale 25627. Con tale 

scrittura privata Biondi Ciriaco nato a Buonvicino il 28/07/1949 vendeva a 

Biondi Giovanni un appezzamento di terreno sito in Buonvicino alla contrada 

Ficobianco, riportato in catasto al foglio di mappa n° 18, particella 205, di are 

12,50. 

Di seguito si riportano le formalità iscritte presso il pubblico registro immobiliare 

successive al titolo di provenienza. 

 

1 - ISCRIZIONE CONTRO del 14/05/1994 - Registro Particolare 1111 Registro 

Generale 12242 Pubblico ufficiale AMATO STANISLAO Repertorio 67431 del 

13/05/1994 IPOTECA VOLONTARIA derivante da CONCESSIONE A 
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GARANZIA DI MUTUO Immobili siti in BUONVICINO(CS) – SOGGETTO 

DEBITORE 

2. TRASCRIZIONE CONTRO del 04/03/1997 - Registro Particolare 4359 

Registro Generale 5007 Pubblico ufficiale GIUDIZIARIO Repertorio 196 del 

25/02/1997 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI 

PIGNORAMENTO IMMOBILI siti in BUONVICINO(CS) 

3. ISCRIZIONE CONTRO del 28/12/2007 - Registro Particolare 10501 Registro 

Generale 45174 Pubblico ufficiale Equitalia Ravenna S.p.A. Repertorio 

100547/7 del 07/12/2007 

IPOTECA LEGALE derivante da IPOTECA LEGALE AI SENSI ART.77 DPR 

602/73 MODIFICATO dal d.lgs. 46/99 e dal d.lgs. 193/01 Immobili siti in 

BUONVICINO(CS) - SOGGETTO DEBITORE 

4. ISCRIZIONE CONTRO del 08/05/2008 - Registro Particolare 2396 Registro 

Generale 14802 Pubblico ufficiale EQUITALIA RAVENNA S.P.A. Repertorio 

4527 del 28/04/2008 IPOTECA LEGALE derivante da A GARANZIA DEL 

DEBITO TRIBUTARIO Immobili siti in BUONVICINO(CS) - SOGGETTO 

DEBITORE 

5. TRASCRIZIONE CONTRO del 20/01/2009 - Registro Particolare 1123 

Registro Generale 1463 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1199 del 

30/10/2008 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI 

PIGNORAMENTO IMMOBILI siti in BUONVICINO(CS) 

6. ISCRIZIONE CONTRO del 02/02/2009 - Registro Particolare 353 Registro 

Generale 2743 Pubblico ufficiale TRIBUNALE DI RAVENNA - SEZ. DIST. DI 

LUGO Repertorio 21 del 22/01/2009 IPOTECA GIUDIZIALE derivante da 

DECRETO INGIUNTIVO Immobili siti in BUONVICINO(CS) - SOGGETTO 

DEBITORE 

7. TRASCRIZIONE CONTRO del 01/06/2010 - Registro Particolare 12240 

Registro Generale 17774 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 537 del 

11/05/2010 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI 

PIGNORAMENTO IMMOBILI siti in BUONVICINO(CS) 

8. Rettifica a TRASCRIZIONE CONTRO del 14/05/2014 - Registro Particolare 

9617 Registro Generale 12095 Pubblico ufficiale TRIBUNALE Repertorio 1281 

del 16/04/2014 ATTO ESECUTIVO O CAUTELARE - VERBALE DI 
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PIGNORAMENTO IMMOBILI siti in BUONVICINO(CS) Formalità di riferimento: 

Trascrizione n. 12240 del 2010 

9. TRASCRIZIONE A FAVORE E CONTRO del 26/09/2014 - Registro 

Particolare 17666 Registro Generale 21917 Pubblico ufficiale TRIBUNALE 

Repertorio 4502/1 del 14/08/2014 DOMANDA GIUDIZIALE - DIVISIONE 

GIUDIZIALE EX ART. 600 CPC Immobili siti in BUONVICINO(CS) 

E’ stato acquisito presso il Comune di Diamante (CS) il certificato di matrimonio 

dei condividenti, dal quale risulta che, 

BIONDI Giovanni nato a Buonvicino (CS) il 28/07/1949 e BENVENUTO 

Angelina nata a Buonvicino (CS) l’1/06/1948, hanno contratto matrimonio in 

Diamante (CS) il giorno uno del mese di dicembre dell’anno 

millenovecentosettantanove (01/12/1979). Dal certificato non risulta nessuna 

annotazione. 

  

QUESITO n. 3: Verifichi il C.T.U. se il compendio oggetto di divisione sia 

comodamente divisibile ai sensi dell’art. 720 cod, civ. 
 

A questo riguardo, si rappresenta all’attenzione del C.T.U. che il concetto di 

comoda divisibilità del bene di cui all’art. 720 cod. civ. deve essere valutato alla 

luce di un criterio composito che tenga conto di un triplice profilo 

funzionale/economico/materiale, nel senso che la comoda divisibilità postula, 

sotto l’aspetto strutturale, che il frazionamento del bene sia attuabile mediante 

determinazione di quote concrete suscettibili di autonomo e libero godimento, 

che possano formarsi senza dover fronteggiare problemi tecnici 

eccessivamente costosi e, sotto l’aspetto economico-funzionale, che la 

divisione non incida sull’originaria destinazione del bene e non comporti un 

sensibile deprezzamento al valore intero, tenuto conto dell’usuale destinazione 

e della pregressa utilizzazione del bene stesso. 

Il C.T.U. quindi è onerato di indicare dettagliatamente le ragioni che inducano a 

ritenere il compendio comodamente divisibile o meno. 

 

RISPOSTA AL QUESITO n° 3- 

 Il criterio della comodità d’uso quale parametro per accettare la divisibilità o 

meno delle parti comuni, impone di prendere in considerazione, innanzitutto, la 
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consistenza originaria del bene comune, sia dal punto di vista funzionale – da 

privilegiare rispetto a quello meramente materiale – sia dal punto di vista delle 

utilità che, per effetto della divisione, ciascun singolo condividente ricaverebbe, 

paragonandolo a quelle che, al contrario, ciascuno poteva ricavare dalle stesse 

prima della divisione. 

Nel caso di studio il compendio immobiliare può ritenersi comodamente 

divisibile, sia dal punto di vista strutturale, in quanto è possibile il suo 

frazionamento, suddividendolo in quote che, oltre a potersi determinare in 

modo non eccessivamente oneroso dal punto di vista tecnico, sono idonee a 

consentire ai condividenti, di poterne godere liberamente ed autonomamente. 

Inoltre, è possibile, dal punto di vista economico-funzionale, in quanto 

l’originaria destinazione del bene, per come normalmente utilizzato, non viene 

incisa dalla divisione né che, per effetto di essa, le singole quote, paragonate al 

valore dell’intero, vengono deprezzate in modo considerevole. In sostanza, è 

possibile formare in concreto porzioni suscettibili di autonomo e libero 

godimento, in quanto non compromessi da limitazioni eccessivi e non 

richiedono opere complesse. 

 

QUESITO n. 4: in caso di accertata comoda divisibilità del compendio, 

proceda il C.T.U. alla predisposizione di un progetto di divisione in natura. 

A questo riguardo, il C.T.U. procederà come segue: 

- individui anzitutto un numero di porzioni materiali pari al numero dei 

condividenti, procedendo alla descrizione analitica dei beni facenti parte di 

ciascuna porzione e contrassegnando ciascuna porzione con un numero 

progressivo (PORZIONE n. 1 2. 3, ecc). 

In proposito il C.T.U. è onerato di fornire una descrizione anche grafica dei beni 

facenti parte di ciascuna porzione e di indicare i dati di identificazione catastale 

deo detti beni. 

Nel caso in cui l’individuazione autonoma delle porzioni richiede l’espletamento 

di attività di aggiornamento catastale (ad esempio frazionamento; fusione, ecc), 

il C.T.U.: preciserà comunque – utilizzando opportuni accorgimenti grafici – la 

quota materiale dei beni ricompresa in ciascuna porzione (ad esempio, con 

indicazione separata sui grafici); 
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preciserà dettagliatamente la tipologia delle attività da svolgersi ed i costi di 

aggiornamento catastale; 

- precisi eventualmente se sussistano situazioni particolare (a titolo di esempio: 

pregresso stato di occupazione; consistenza diversa delle quote di titolarità dei 

comproprietari; divisione di fatto già eseguita tra i comproprietari; richiesta 

concorde di tutte le parti in giudizio; ecc.) che suggeriscano un’attribuzione 

diretta delle porzioni ai comproprietari in deroga al principio dell’attribuzione 

mediante estrazione a sorte (con l’avvertenza al C.T.U. che, in difetto delle 

situazioni specifiche sopra evidenziate, non dovrà invece operarsi alcun 

progetto di materiale attribuzione delle porzioni ai comproprietari, attribuzione 

alla quale si procederà eventualmente mediante estrazione a sorte). 

 

RISPOSTA AL QUESITO n° 4- 

Si precisa che non sussistono situazioni particolari che suggeriscono 

un’attribuzione diretta delle porzioni ai comproprietari, in difformità al principio 

dell’assegnazione a sorte.  

Accertata la comoda divisibilità del compendio immobiliare, sono state 

individuate due porzioni materiali da attribuire a ciascuno dei due condividenti, 

contrassegnate, rispettivamente, con numero progressivo 1 e 2. 

 

PORZIONE n. 1 

Questa porzione è così composta: 

A)   Unità immobiliare identificata in catasto fabbricati al foglio di mappa n°18 

dalla particella n° 521 sub 1, la cui categoria risulta così individuata: “opera 

in corso di costruzione”.   

È ubicata al piano terra dell’edificio. Ad essa si accede sia dall’esterno, 

attraverso l’area porticato, sia dall’interno tramite il vano scala; entrambi da 

considerarsi beni comuni del compendio immobiliare di cui trattasi.  

Confina, per tre lati, con bene comune non censibile e per il restante quarto 

lato con intercapedine (spazio residuale pedonabile, facente parte della 

corte comune), presente sul fronte sud dell’edificio a ridosso del muro di 

contenimento che ne definisce il confine.  

Allo stato tale unità immobiliare risulta completa e rifinita al suo interno. 
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È composta da un ampio vano con destinazione ingresso-soggiorno e 

cucina, da una camera, un bagno e due vani destinati a deposito di prodotti 

agricoli ed attrezzature. Si tratta di una unità abitativa completamente 

arredata e dotata dei servizi essenziali. Gli impianti: elettrico, idrico e di 

scarico sono tutti presenti e funzionanti, come pure il sistema di 

riscaldamento autonomo con impianto a gas, integrato da un caminetto a 

legna, posizionato in zona cucina, che alimenta il sistema 

distributivo/emissivo, costituito da elementi radianti presente all’interno dei 

singoli vani. 

Il bagno è arredato e completo degli elementi igienico-sanitari e del box-

doccia. 

Tutti i vani sono sufficientemente illuminati da luce naturale, tenuto conto 

della favorevole esposizione dell’edificio, nonché per la presenza di finestre 

sufficientemente dimensionate rispetto all’ampiezza dei singoli vani (si 

evidenzia la finestra del vano soggiorno-cucina, provvista anche di vetrata). 

Le porte interne sono in legno tamburate e gli infissi esterni in alluminio. La 

porta di ingresso principale è anch’essa in alluminio anodizzato con vetrata.  

L’altezza interna del piano (misurata tra il piano del pavimento e 

l’intradosso del solaio finito) è pari a m. 3,25. 

I pavimenti, i rivestimenti della zona cucina e dei bagni, gli intonaci le 

pitturazioni e l’insieme delle finiture sono realizzati con materiali di discreta 

qualità e il loro stato attuale di conservazione e manutenzione è 

nell’insieme buono.  

La superficie lorda commerciale, nello stato di fatto in cui si trova, è di mq 

129. 

Nella provvisoria dimostrazione grafica dei subalterni, di seguito 

predisposta, tale porzione di immobile è individuata con il numero 6. 

 

B) Quota dell’unità immobiliare ubicata al secondo piano dell’edificio, 

individuata al catasto fabbricati, nella sua interezza, al foglio di mappa n. 

18, dalla particella n. 521, subalterno 3, di superficie lorda complessiva pari 

a mq. 142 e mq 21 di terrazze, accessibile attraverso il vano scala comune.  

L’intero piano secondo è attualmente interessato dalla esecuzione dei 

lavori di completamento riguardanti sia le opere edili che gli impianti. In 
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particolare risultano realizzate le pareti di tamponamento esterne, in 

laterizio di mattoni forati, compreso le aperture esterne (vani finestre) e 

alcune pareti interne. La superficie di calpestio è costituita da un battuto di 

cemento al rustico, su cui è evidente la presenza della predisposizione 

delle tubazioni relative all’impianto di riscaldamento. Sia le superfici interne 

delle tamponature che le superfici delle pareti divisorie già realizzate, sono 

trattate con arriccio di malta di cemento. 

La copertura dell’intera superficie di questo piano è realizzata con due falde 

inclinate e soprastante manto di tegole. L’altezza interna, misurata in 

corrispondenza della line gronda risulta di m. 2.30, mentre quella misurata 

in corrispondenza del colmo è di m. 3.70, entrambe le misurazioni sono 

state rilevate sulla superficie intradossale. 

L’unità immobiliare da associare al piano terra, si ottiene attraverso il 

frazionamento dell’intera superficie di questo secondo piano, con 

l’esecuzione di opere interne, non eccessivamente onerose da punto di 

vista tecnico, idonei a consentire ai condividenti di goderne liberamente ed 

autonomamente, nel rispetto dell’originaria destinazione d’uso, senza 

essere deprezzate in modo considerevole. 

La quota da frazionare dal piano secondo ha una superficie lorda 

(commerciale) di mq. 65 e mq 21 di terrazze, tale da identificare dal punto 

di vista funzionale, una singola unità abitativa (come risulta dall’ipotesi 

progettuale indicata nei grafici); nella provvisoria dimostrazione grafica 

dei subalterni, di seguito predisposta, tale porzione di immobile è 

individuata con il numero 9. 

  

PORZIONE n. 2 

Questa porzione è così composta: 

A) Unità immobiliare identificata in catasto fabbricati al foglio di mappa n° 18 

dalla particella n° 521 sub 2, categoria A/2. Allo stato tale unità risulta 

completa e rifinita al suo interno. 

Al primo piano dell’edificio si accede attraverso il vano scala comune alle 

unità immobiliari che compongono il compendio oggetto della procedura 

esecutiva. 
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L’unità abitativa ubicata al primo piano è composta da un disimpegno, un 

ambiente soggiorno, un vano cucina, tre camere da letto e due bagni. E’ 

completamente arredata ed è dotata dei servizi essenziali che la rendono 

autonomamente adeguata. Risultano completi e funzionanti sia l’impianto 

elettrico che quello idrico e di riscaldamento, quest’ultimo è autonomo con 

presenza, in ogni vano, degli elementi radianti. I sevizi igienici sono 

completi ed arredati (uno dei quali è dotato vasca). I pavimenti e i 

rivestimenti dei bagni e della cucina sono in ceramica di buona qualità e 

rispondenti alle caratteristiche di ambienti destinati a civili abitazioni, come 

pure gli intonaci e le pitturazioni delle pareti dei singoli ambienti. Le porte 

interne sono in legno del tipo tamburato (con il portoncino capo-scala del 

tipo blindato). Anche gli infissi esterni sono in legno e dotati di persiana 

esterna anch’essa in legno. Lo stato di conservazione e di manutenzione 

dell’immobile è complessivamente soddisfacente, come pure positivo è il 

giudizio sulle condizioni di funzionalità degli impianti. 

La superficie lorda residenziale è di mq 129, mentre la superficie 

complessiva dei balconi e del portico coperto a livello, risulta di mq 32.   

B) Quota dell’unità immobiliare ubicata al secondo piano dell’edificio, 

accessibile attraverso il vano scala comune, individuata al catasto 

fabbricati, nella sua interezza, al foglio di mappa n. 18, dalla particella n. 

521, subalterno 3, di superficie lorda complessiva pari a mq 142 e mq 21 di 

terrazze.  

Questo livello di piano è attualmente interessato dalla esecuzione dei lavori 

di completamento riguardanti sia le opere edili che gli impianti. In 

particolare risultano realizzate le pareti di tamponamento esterne, in 

laterizio di mattoni forati, compreso le aperture esterne (vani finestre) e 

alcune pareti interne. La superficie di calpestio è costituita da un battuto di 

cemento al rustico, su cui è evidente la presenza della predisposizione 

delle tubazioni relative all’impianto di riscaldamento. Sia le superfici interne 

delle tamponature che le superfici delle pareti divisorie già realizzate, sono 

trattate con arriccio di malta di cemento. 

La copertura dell’intera superficie di questo piano è realizzata con due falde 

inclinate e soprastante manto di tegole. L’altezza interna, misurata in 

corrispondenza della line gronda risulta di m. 2.30, mentre quella misurata 
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in corrispondenza del colmo è di m. 3.70, entrambe le misurazioni sono 

state rilevate sulla superficie intradossale. 

La quota da associare all’unità immobiliare ubicata al primo piano, si ottiene 

dal frazionamento della superficie del piano secondo, attraverso la 

realizzazione di opere interne, non eccessivamente onerose dal punto di 

vista tecnico, idonee a consentire ai condividenti di goderne liberamente ed 

autonomamente, nel rispetto dell’originaria destinazione d’uso, senza 

essere deprezzate in modo considerevole. 

Avrà una superficie lorda (commerciale) di mq. 77, tale da identificare dal 

punto di vista funzionale una singola unità abitativa (come risulta dall’ipotesi 

progettuale indicata nei grafici);  

nella provvisoria dimostrazione grafica dei subalterni, di seguito 

predisposta, tale porzione di immobile è individuata con il numero 8. 

Si evidenzia che la superficie relativa a questa quota è confrontabile con la 

restante frazionata, facente parte della porzione n° 1, individuata 

provvisoriamente con il numero 9. 

 

Di seguito viene fornita una descrizione grafica dei beni facenti parte 

di ciascuna porzione. 

 

Si evidenzia che, al fine di pervenire alla divisione dei beni dovranno essere 

predisposte alcune operazioni catastali che di seguito si riportano: 
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 dichiarazione di ultimazione del Piano Terra e contestuale scorporo del 

portico comune; 

 divisione del Vano Scala per la costituzione del Ripostiglio; 

 divisione del piano Secondo in due unità distinte, in conformità alla 

proposta di divisione sopra descritta. 

 Di seguito viene illustrata, schematicamente, la dimostrazione grafica 

dei subalterni che dovrà essere predisposta con le operazioni catastali 

sopra indicate, allo scopo di regolarizzare lo stato di fatto e dividere 

l’immobile in lotti funzionali: 

 

Cosi la nuova situazione catastale: 

 

Foglio Particella Sub Piano Descrizione 

18 521 1  Soppresso 

18 521 2 1 Abitazione 

18 521 3  Soppresso 

18 521 4 T Corte comune 

18 521 5  Soppresso 

18 521 6 T Abitazione 

18 521 7 T Portico Comune 

18 521 8 2 Unità in corso di costruzione 

18 521 9 2 Unità in corso di costruzione 

18 521 10 T-1-2 Scala Comune 

18 521 11 T Ripostiglio comune 

 

L’onorario stimato per l’esecuzione della sopra descritta prestazione 

professionale ammonta ad € 700,00, al netto di oneri fiscali, previdenziali e 

spese per diritti catastali. 
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STIMA DEI BENI 

Metodologia di stima. 
In contrasto con gli autori della vecchia scuola, che operava una rigida 

distinzione tra il metodo analitico di stima e il metodo sintetico, la moderna 

scuola estimativa italiana ha definitivamente dimostrato che i diversi 

procedimenti utilizzabili per le valutazioni immobiliari costituiscono in 

sostanza un unico e solo metodo di stima fondato essenzialmente sul 

confronto. 

Infatti, i differenti metodi di valutazione, che sotto il profilo terminologico si 

presentano come antitetici e alternativi, esprimono in modo 

sufficientemente esplicito la comune base del confronto con i beni 

economici analoghi e si distinguono soltanto per il modo con cui tale 

confronto viene operato.  

Il primo di essi, il metodo di comparazione diretta, comporta un confronto 

chiaro ed immediato tra i parametri già sinteticamente rappresentativi delle 

capacità economiche e produttive a confronto, mentre il secondo, il metodo 

di comparazione indiretta, presuppone, invece, la comparazione tra quei 

parametri unitari che consentono, attraverso una loro opportuna 

elaborazione, di pervenire al più probabile valore del bene economico. 

Il primo è in grado di offrire risultati sufficientemente oggettivi, in particolare 

nei casi in cui sia possibile costruire una scala di prezzi noti, 

cronologicamente allineati e riferiti a beni sostanzialmente analoghi a quello 

che costituisce l’oggetto dell’operazione estimativa.  

Il secondo metodo è fondato sul confronto tra parametri economici unitari 

che, opportunamente elaborati, consentono di pervenire alla 

determinazione del più probabile valore del bene oggetto di stima. 

Poiché, nel caso in studio, non si dispone di quei parametri unitari di 

valutazione economica, che consentirebbero di eseguire l’operazione 

matematico-finanziaria, l’applicazione del metodo diretto o sintetico 

rappresenta il criterio di stima, nel caso specifico è applicabile, in quanto  

fondato sulla comparazione tra il complesso delle caratteristiche dell’unità 

immobiliare in esame e quelli di altri immobili sostanzialmente analoghi di 

cui siano stati accertati i prezzi verificatisi in occasione di trasferimenti di 

proprietà avvenuti al tempo di riferimento della stima stessa. 
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E’ stato consultato il “Servizio di Consultazione Valori immobiliari Dichiarati” 

nelle transazioni immobiliari a titolo oneroso, con riferimento ad unità 

censite nel catasto fabbricati, trasferiti per l’intero e per il diritto di proprietà, 

relativamente ad atti stipulati a partire dal 1° gennaio 2019 al 30 settembre 

2020, con esito negativo in quanto non risultano pubblicati atti di 

compravendita in questo periodo. 

Le stesse quotazioni immobiliari pubblicate dall’OMI (Osservatorio del 

Mercato Immobiliare) dell’Agenzia del Territorio (Provincia di Cosenza), 

relativamente al primo semestre 2020, non forniscono elementi valutativi 

significativi, di confronto con le specificità oggettive dei beni oggetto di 

stima, né tantomeno riferimenti che hanno interessato questo ambito 

territoriale. 

 

A tale scopo sono stati presi in esame i risultati delle indagini conoscitive di 

mercato, acquisite presso agenzie immobiliari operanti nell’ambito 

territoriale omogeneo (L’ARCO Immobiliare, Casa.it), che rappresentano i 

parametri significativi e caratterizzanti degli immobili oggetto di stima, con 

specifico riferimento ad abitazioni di tipo economico. 

  

 Nel processo valutativo si è tenuto conto dell’attuale stato di 

completamento dell’edificio, della sua ubicazione nell’ambito del territorio 

comunale e delle condizioni della viabilità ordinaria per raggiungere 

l’immobile, dello stato di conservazione e manutenzione, con particolare 

riferimento al degrado in cui si trovano le superficie prospettiche e le 

pertinenze, nonché con riferimento ai collegamenti viari verso le aree 

centrali del Comune di Buonvicino e Diamante.  

Si è tenuto conto, inoltre, del livello di piano in cui è ubicata la singola unità 

immobiliare, dell’esposizione, del grado di finitura delle opere eseguite e 

delle caratteristiche dei materiali impiagati, nonché dello stato di precarietà 

in cui si trova l’area pertinenziale antistante la costruzione.  

 

Per il calcolo della superficie commerciale si è tenendo conto della 

superficie dei vani principali e degli accessori diretti, comprensiva della 

quota delle superfici occupate dai muri interni e perimetrali, nonché della 

F
irm

at
o 

D
a:

 N
IC

O
LI

N
O

 P
A

LL
A

D
IN

O
 E

m
es

so
 D

a:
 A

R
U

B
A

P
E

C
 E

U
 Q

U
A

LI
F

IE
D

 C
E

R
T

IF
IC

A
T

E
S

 C
A

 G
1 

S
er

ia
l#

: 2
70

62
05

c9
de

db
ff9



Tribunale Ordinario di Paola                                                        Consulenza Tecnica d’Ufficio - Causa n° 1583/2014 R.G. 

24 

 

superficie omogeneizzata delle pertinenze di uso esclusivo (balconi e 

terrazzino). 

 

Il valore di mercato, inteso come valore stimato, al quale un l’immobile verrebbe 

venduto alla data della valutazione, è determinato secondo la seguente formula: 

la superficie commerciale dell’immobile viene moltiplicata per la quotazione al 

metro quadro dell’area e moltiplicata inoltre per i coefficienti di merito. 

 

La quotazione di mercato per unità di superficie degli immobili ubicati sia al 

piano terra che al piano primo, allo stato finiti e abitabili, da indagine 

conoscitiva effettuata sul mercato, è stata individuata in €. 650,00 al mq.  
Per quanto attiene, invece, il piano secondo, poiché tale unità immobiliare 

non risulta completa ma attualmente è allo stato rustico, il valore di mercato 

è riferito esclusivamente alla condizione in cui esso si trova. La quotazione 

in questo caso è stata individuata in €. in €. 285,00 al mq. 
 

Occorre evidenziare come ogni bene, pur nell’ambito del processo di 

ordinarietà di stima, per caratteristiche intrinseche ed estrinseche, tende a 

discostarsi dagli altri beni presenti sul mercato assumendo caratteristiche 

proprie tali da renderlo, in moltissimi casi, “pezzo unico e singolare”. 

Nel processo valutativo di cui trattasi si è intervenuti applicando ai valori 

“normali” una serie di valori “correttivi” fondamentali e necessari per meglio 

evidenziare le caratteristiche proprie del bene in esame. Tali componenti, 

nella disciplina estimativa, hanno assunto la denominazione di coefficienti 

di differenziazione. Nel caso di specie, per definire tali coefficienti si è tento 

conto delle seguenti caratteristiche del bene: 

- la posizione del piano; 

- lo stato di conservazione dell’immobile; 

- la luminosità; 

- l’esposizione e la vista; 

- la localizzazione dell’edificio.  
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Valore stimato delle singole porzioni immobiliari. 

 

PORZIONE n. 1 

Valore di mercato dell’unità immobiliare ubicata al piano terra identificata 

con la lettera A): 

- superficie commerciale mq. 129,00 

 mq. 129,00 x €.  650,00/mq. x 0,85 = €. 71.272,50 

 

Valore di mercato dell’unità immobiliare frazionata al piano secondo 

identificata con la lettera B), nello stato in cui attualmente si trova (cioè in 

corso di costruzione – dove sono presenti solo le murature perimetrali 

esterne): 

                       - superficie commerciale: mq. 65,00 x €. 285,00/mq. x 100% = €. 18.525,00 

- superficie balcone: mq. 21,00 x €. 285,00/mq. = €. 5.985,00     

 

PORZIONE n. 2 

Valore di mercato dell’unità immobiliare ubicata al piano primo identificata 

con la lettera A): 

                       - superficie commerciale mq. 129,00 

mq. 129,00 x €.  650,00/mq. x 0.9 = €. 75.465,50 

dove 0,90 rappresenta il coefficiente correttivo relativo 

 

- superficie balcone e portico mq. 32,00 

mq. 32 X €. 650,00/mq. x 25% = €. 5.200,00 

 

Valore di mercato dell’unità immobiliare frazionata al piano secondo 

identificata con la lettera B), tenuto conto dello stato in cui attualmente si 

trova (cioè in corso di costruzione – dove sono presenti solo le murature 

perimetrali esterne), risulta pari a: 

                       - superficie commerciale: mq. 77,00 x €. 285,00/mq. = €. 21.945,00 

 

Pertanto, il valore stimato delle singole porzioni immobiliari è il seguente: 

 

PORZIONE n° 1 – Valore stimato €.   95.782,50 
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                 PORZIONE n° 2 – Valore stimato €. 102.610,50 

     

Il valori di stima possono ritenersi sostanzialmente confrontabili.     

 

QUESITO n. 5: in caso di accertata non comoda divisibilità del 

compendio, proceda il C.T.U. alla predisposizione di schema di relazione 

per le ulteriori determinazioni di cui all’art. 720 cod. civ. 

(assegnazione/vendita). 

 

A questo riguardo il C.T.U. deve: 

- predisporre relazione sintetica-descrittiva del compendio contenente tutte le 

informazioni necessarie ai fini della vendita forzata e della pubblicità della 

stessa. 

In particolare, occorre che la relazione in questione contenga: 

a) l’identificazione del bene, comprensiva dei confini e dei dati di identificazione 

catastale (con precisazione altresì delle difformità catastali riscontrate); 

b) la descrizione materiale del bene (descrizione dell’immobile, tipologia del 

cespite, superficie – anche commerciale – e composizione interna, condizioni di 

manutenzione, area di ubicazione); 

c) l’indicazione dello stato di possesso del bene, con precisazione se occupato 

da terzi – del titolo in base al quale sia occupato, con particolare riferimento alla 

esistenza di contratti registrati (con indicazione della relativa data); 

d) l’indicazione di formalità vincoli ed oneri, vincoli ed oneri, anche di natura 

condominiale, che saranno cancellati o che comunque risulteranno non 

opponibili all’acquirente e l’indicazione delle formalità, i vincoli ed oneri 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; 

e) la verifica della regolarità edilizia ed urbanistica del bene (indicazioni dei titoli; 

dell’esistenza della dichiarazione di agibilità dello stesso e delle certificazioni 

degli impianti e/o energetiche; conformità/non conformità dello stato di fatto 

attuale ai progetti approvati e alle discipline urbanistiche, esistenza/inesistenza 

del certificato energetico, di agibilità o abitabilità, di conformità agli impianti; 

potenzialità edificatorie del bene, verifica – in caso di opere abusive – della 
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possibilità di sanatoria ai sensi dell’art. 36 del D.P.R. n. 380 del 2001 e degli 

eventuali costi da sostenere per conseguire il titolo in sanatoria oppure della 

possibilità per l’aggiudicatario di presentare istanza di condono ai sensi dell’art. 

40, comma sesto, L. 47 del 1995 o dell’art. 46, comma quinto, D.P.R. n. 380 del 

2001 con quantificazione dei costi necessari per la sanatoria oppure – in caso 

di impossibilità di sanatoria – quantificazione dei costi per la demolizione delle 

parti abusiva; 

f) l’indicazione del valore di mercato del bene (stima del bene pignorato, in 

relazione al suo presumibile prezzo di mercato, con indicazione del valore per 

metro quadrato e del valore complessivo, con indicazione analitica degli 

adeguamenti e delle correzioni di stima, ivi compresa la riduzione del valore di 

mercato per la mancanza di garanzia per vizi, precisazione in ogni caso degli 

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, le spese condominiali insolute; 

- precisare il valore di mercato del compendio, procedendo all’aggiornamento 

della stima già operata nell’ambito della procedura espropriativa immobiliare. 

In proposito, si segnala all’attenzione del C.T.U. che – stante la necessità di 

procedere agli adempimenti pubblicitari di legge nell’eventualità di vendita del 

compendio oggetto di divisione – la relazione sintetico-descrittiva con le 

informazioni sopra indicate dovrà essere allegata anche copia autonoma e 

separata dalla relazione di C.T.U. 

Nel caso di plurimi lotti, il C.T.U. predisporrà una relazione sintetica-descrittiva 

separata per ciascun lotto. 

 

Questo quesito non è stato trattato in quanto, come argomentato nella risposta 

al quesito n° 4, è stata accertata la condizione di comoda divisibilità del 

compendio immobiliare.  

 

PAOLA,  11 Gennaio 2021 

Il CTU 

Ing. Nicolino PALLADINO 
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PIANO TERRA - SCALA 1/100
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