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TRIBUNALE ORDINARIO - CASTROVILLARI - FALLIMENTARE 12/2017  

LOTTO 6 

1. IDENTIFICAZIONE DEI BENI IMMOBILI OGGETTO DI VENDITA: 

6  ufficio a SIDERNO VIA INDIPENDENZA snc per la quota di 1/1 di piena proprietà (CENTRO 
LOGISTICA S.R.L. Sede VILLAPIANA (CS))
Si tratta di stimare il bene in via Indipendenza nel Comune di Siderno, identificato al N.C.E.U nel 
seguente modo: 

l Ufficio, riportato nel NCEU al foglio 34, particella 294, sub 22, categoria A/10, classe U, 
consistenza 4,5 vani, superficie catastale 98 mq, rendita Euro 499,67 euro  

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano Secondo, ha un'altezza interna di 
2,80.Identificazione catastale: 

l foglio 34 particella 294 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 4,5 
vani, rendita 499,67 Euro, indirizzo catastale: VIA INDIPENDENZA SNC, piano: Secondo, 
intestato a CENTRO LOGISTICA S.R.L. 

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1985.  

2. DESCRIZIONE SOMMARIA E RIEPILOGO VALUTAZIONE: 

 

3. STATO DI POSSESSO AL MOMENTO DEL SOPRALLUOGO: 

Alla data del sopralluogo l'immobile risulta occupato da Sig. Scarafò Rocco senza alcun titolo. 
L’accesso a tale immobile, avvenuto in data 12 aprile 2019 è stato reso possibile previo 
appuntamento concordato dal dott. Giampiero Procopio, Curatore del Fallimento Cerntro Logistica 
s.r.l. e il sig. Scarafò Rocco, il quale presenzia ai rilievi tecnici svolti. In tale sede, come aveva già 
evidenziato a mezzo di lettera raccomandata, il dott. Procopio fa presente al sig. Scarafò che 
l’appartamento è ancora occupato da quest’ultimo nonostante che l’immobile sia stato venduto dallo 
stesso sig. Scarafò alla Centro Logistica s.r.l. con atto di compravendita a rogito notaio Adriana 
Perrotta in Cassano allo Ionio, Rep. nr. 23058 e Racc. nr. 11098 del 16 febbraio 2012; peraltro il 
curatore fa presente al sig. Scarafò che l’occupazione e l’uso dell’appartamento in questione non 
sono giustificati da alcun titolo, in quanto la Curatela Fallimentare non ha reperito alcuna 
documentazione giustificativa di riferimento. 

Dopo tale premessa il sig, Scarafò ha dichiarato a verbale che occupa l’appartamento in questione 

Consistenza commerciale complessiva unità principali: 0,00 m²

Consistenza commerciale complessiva accessori: 0,00 m²

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 118.000,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si 
trova:

€. 100.000,00

Data della valutazione: 16/06/2019
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sin dal data di compravendita in quanto ciò concesso amichevolmente dall’amministratore della 
Centro Logistica, senza corrispettivo di canoni di locazione con l’accordo che l’avrebbe lasciato 
previo brevissimo avviso, per cui dichiara la propria disponibilità a liberare l’immobile da arredi e 
documentazioni di sua proprietà entro la data del 10 maggio 2019 (ALLEGATO 87). 

4. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI: 

Dalle verifiche effettuate dal 24/03/1992 al 07/06/2019 sulla base delle visure ipotecarie (ALLEGATO 
101), esaminati i titoli di provenienza è emerso che sull’immobile in oggetto, risultano le seguenti 
formalità: 

l ATTO GIUDIZIARIO – SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO – Pubblico 
ufficiale Tribunale Repertorio 12/2017 del 26/04/2017 a favore di MASSA DEI CREDITORI 
DEL FALLIMENTO CENTRO LOGISTICA SRL IN LIQUIDAZIONE contro CENTRO 
LOGISTICA SRL IN LIQUIDAZIONE Sede VILLAPIANA (CS) Codice fiscale 02505180782  

TRASCRIZIONE del 26/04/2019 – Registro Particolare 5315 – Registro Generale 6542 

4.1. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE RESTERANNO A CARICO DELL'ACQUIRENTE: 

4.1.1. Domande giudiziali o altre trascrizioni pregiudizievoli: Nessuna.  

4.1.2. Convenzioni matrimoniali e provv. d'assegnazione casa coniugale: Nessuna.  

4.1.3. Atti di asservimento urbanistico: Nessuno.  

4.1.4. Altre limitazioni d'uso: Nessuno.  

4.2. VINCOLI ED ONERI GIURIDICI CHE SARANNO CANCELLATI A CURA E SPESE DELLA 
PROCEDURA: 

4.2.1. Iscrizioni: Nessuna.  

4.2.2. Pignoramenti e sentenze di fallimento: Nessuno.  

4.2.3. Altre trascrizioni: Nessuna.  

4.2.4. Altre limitazioni d'uso:  

ATTO GIUDIZIARIO – SENTENZA DICHIARATIVA DI FALLIMENTO, stipulata il 26/04/2017 a 
firma di Tribunale ai nn. Repertorio 12/2017 di repertorio, trascritta il 26/04/2019 ai nn. R.P. 5315 – R.G. 
6542, a favore di MASSA DEI CREDITORI DEL FALLIMENTO CENTRO LOGISTICA SRL IN 
LIQUIDAZIONE, contro CENTRO LOGISTICA SRL IN LIQUIDAZIONE Sede VILLAPIANA (CS) 
Codice fiscale 02505180782  

5. ALTRE INFORMAZIONI PER L'ACQUIRENTE: 

 

6. ATTUALI E PRECEDENTI PROPRIETARI: 

Spese ordinarie annue di gestione dell'immobile: €. 0,00

Spese straordinarie di gestione già deliberate ma non ancora scadute: €. 0,00

Spese condominiali scadute ed insolute alla data della perizia: €. 0,00
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Dalle verifiche effettuate dal 24/03/1992 al 07/06/2019 sulla base delle visure ipotecarie (ALLEGATO 
101) e catastali eseguite, sull’immobile sopra descritto, risultano essere in proprietà della società 
“CENTRO LOGISTICA S.R.L.”, con sede legale in Villapiana alla via S.S. 92, frazione scalo, per 
averlo acquistato dal Scarafò Rocco nato a Siderno il 01/01/1961 – C.F.: SCRRCC61A01I725Z con 
atto per notaio Perrotta Adriana del 16/02/2012, repertorio 23058/11098, trascritto il 22 febbraio 2012 
ai nnr. 3405 R.G. e 2960 R.P. 

  

NOTE: Dallo studio di tale atto risulta tra l’altro che: 

l La parte venditrice, dichiara e garantisce che quanto venduto è di sua piena e libera 
proprietà e disponibilità per esserle pervenuto con atto di compravendita a rogito Notaio 
Franca Ieraci di Siderno in data 30 dicembre 1988 rep. n.10.498/2.708. registrato a Locri 
in data 19 gennaio 1989 al n.137, trascritto a Reggio di Calabria in data 25 gennaio ai 
nn. 1.345 R.G. e 1.192 R.S.;  

l Il prezzo corrispettivo della presente compravendita è di comune accordo tra le parti 
fissato in euro 170.233,79 (centosettandamiladuecentotrentatrè virgola settantanove), le 
cui modalità di pagamento sono mediante compensazione di credito di pari importo 
(certo, liquidato ed esigibile) vantato dalla società acquirente nei confronti del venditore 
(in qualità di titolare esclusivo della ditta individuale “ SCARAFÒ RAPPRESENTANZE 
DI SCARAFÒ ROCCO” con sede in Siderno, via indipendenza 14, Partita Iva 
02327250805, iscritta al Registro Imprese di RC REA n. 1682236 e dallo stesso 
espressamente riconosciuto, per le forniture di materiale effettuate allo stesso dalla società 
venditrice;  

l I rispettivi crediti devono pertanto considerarsi interamnete saldati, con conseguente 
estinzione dei relativi debiti a tutti gli effetti di legge;  

l La parte venditrice, dichiara e garantisce che quanto venduto è libero da oneri, pesi, 
iscrizioni o trascrizioni pregiudizievoli, nonché da privileggi fiscali, imposte, tributi e 
contributi di qualsiasi natura, impegnandosi a soddisfare tutto quanto maturato e dovuto 
sino ad oggi, anche se accertato o liquidato successivamente;  

l Con riferimento al certificato di agibilità la parte venditrice dichiara che lo stesso è in 
corso di rilascio in virtù di richiesta prot. n.0026074 del 28/10/2010 obbligandosi ad 
ottenerlo e consegnarlo alla società acquirente entro e non oltre il 31 maggio 2012.A tal 
proposito il sottoscritto CTU fa presente che dalla documentazione fornita dal Comune di 
Siderno in data 11/03/2019, effettivamente il Certificato di Agibilità è stato richiesto in data 
28/10/2010 prot. n°26074 (ALLEGATO 98), ma che a tutt’oggi non risulta ancora rilasciato, 
MA LA RICHIESTA RIMANE SOSPESA PER CARENZA DOCUMENTALE, come da 
comunicazione del Responsabile dell’unità operativa – Assetto del Territorio della città di 
Siderno nella persona dell’arch. Giovanni Longo del 26/11/2010 prot. 26074.  

6.1. ATTUALE PROPRIETARIO: 

CENTRO LOGISTICA S.R.L. Sede VILLAPIANA (CS) per la quota di 1/1, in forza di atto di 
compravendita (dal 16/02/2012), con atto stipulato il 16/02/2012 a firma di Notaio Perrotta Adriana ai 
nn. Repertorio 23058/11098 di repertorio, trascritto il 22/02/2012 ai nn. R.P. 2960 – R.G. 3405. 
Sezione D - Ulteriori informazioni QUANTO VENDUTO E' STATO TRASFERITO ED ACCETTATO 
NELLO STATO DI FATTO IN CUI ATTUALMENTE SI TROVA, A CORPO, CON OGNI 
ACCESSIONE, PERTINENZA E DIPENDENZA, SERVITU' ATTIVE E PASSIVE LEGALMENTE 
ESISTENTI, CON I PROPORZIONALI DIRITTI DI COMPROPRIETA' SUGLI ENTI COMUNI DEL 
FABBRICATO SECONDO LEGGE, IN PARTICOLARE SUL TERRENO RESIDUATO DALLA 
COSTRUZIONE, SULL'ANDRONE, I VANI SCALA E ASCENSORE, CON ESPRESSA ESCLUSIONE 
DEL LASTRICO SOLARE, IL TUTTO COME MEGLIO DESCRITTO E STABILITO SIA NELL'ATTO 
A ROGITO NOTAIO CAIAZZO DI SIDERNO IN DATA 8 SETTEMBRE 1986, REG.TO A LOCRI IL 
25 SETTEMBRE 1986 AL N.3015 E TRASCRITTO A REGGIO CALABRIA IL GIORNO 1 OTTOBRE 
1986 AI NN. 11.912/10.330 CHE NELL'ATTO A ROGITO NOTAIO FRANCA IERACI DI SIDERNO 
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IN DATA 30 DICEMBRE 1988 REP.N.10.498/2.708, CHE LA PARTE ACQUIRENTE, HA 
DICHIARATO DI BEN CONOSCERE ED ACCETTARE.  

6.2. PRECEDENTI PROPRIETARI:  

Nessuna informazione aggiuntiva.  

7. PRATICHE EDILIZIE E SITUAZIONE URBANISTICA: 

Dalla richiesta effettuata dal sottoscritto perito estimatore presso il comune di Siderno è emerso che 
l’unità abitativa oggetto della presente perizia fa parte di un complesso residenziale, e che su di esso 
insistono le seguenti autorizzazioni: 

l Concessione di Costruzione n°1468 del 03/10/1985;  

l Concessione Edilizia n°2258 del 26/08/1986 (ALLEGATO 92);  

l Concessione di Costruzione n°2426 del 09/07/1988 (ALLEGATO 94);  

l Dichiarazione di agibilità dei locali al piano terra del fabbricato di cui al piano secondo è 
presente l’ufficio oggetto della seguente perizia (ALLEGATO 96);  

l D.I.A. n°1567 del 19/10/2010 prot. n°25086 per l’ufficio individuato al NCEU al Foglio 34 
Particella 294 sub 22 (ALLEGATO 97);  

l Richiesta Certificato di Agibilità del 28/10/2010 prot. n°26074 per l’ufficio individuato al 
NCEU al Foglio 34 Particella 294 sub 22 – SOSPESA PER CARENZA DOCUMENTALE 
(ALLEGATO 98)  

L’ufficio risulta conforme alla planimetria catastale presente negli atti dell’Agenzia dell’Entrate 
(ALLEGATO 90), ma viene evidenziata una parziale difformità (leggera inclinazione della parete dove 
è presente la loggia) rispetto agli allegati grafici allegati a alla Concessione Edilizia n°2258 del 
26/08/1986 (ALLEGATO 92); tale difformità viene evidenziata nell’elaborato grafico di confronto 
(ALLEGATO 99) tra: 

l PIANTA PIANO TIPO - Allegata alla Concessione edilizia 2258 del 26/08/1986;  

l PIANTA STATO DI FATTO (dove non risulta la leggera inclinazione della parete dove è 
presente la loggia) - Allegata alla D.I.A. 1567 del 19/10/2010;  

l PIANTA STATO ATTUALE - Coincidente con la Planimetria Catastale.  

Per sanare la difformità rilevata, l’eventuale acquirente dovrà chiedere Permesso di Costruire in 
Sanatoria, che prevede tramite la procedura di Accertamento di conformità (art. 36 DPR 380/01) il 
pagamento della sanzione pari al doppio del contributo di costruzione (oneri urbanizzazione + costo 
di costruzione) riferito alla sola parte di opera difforme dal permesso. Tale prestazione risulta 
essere quantificata in CIRCA € 2.000,00 comprensivo di onorario per le redazioni della pratica 
Comunale e il pagamento delle sanzioni comunali per le difformità esistenti. 

7.1. PRATICHE EDILIZIE: 

Concessione di Costruzione N. n°1468 del 03/10/1985 e successive varianti, rilasciata il 03/10/1985 
con il n. 1468 di protocollo  

Concessione di Costruzione N. Pratica. n°2258 del 26/08/1986 e successive varianti, intestata a 
Sig. Macrì Giuseppe Raffaele, per lavori di Variante in corso d'opera del progetto approvato con 
Concessione Edilizia n°1468 del 03/10/1985, presentata il 21/04/1986 con il n. 6741 di protocollo, 
rilasciata il 26/08/1986 con il n. 2258 di protocollo  

Concessione di Costruzione N. Pratica. n°2426 del 09/07/1988 e successive varianti, intestata a 
Sig. Macrì Giuseppe Raffaele, per lavori di Variante in corso d'opera relativa alla sistemazione 
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dell'area esterna e realizzaione di copertura a tetto del fabbricato sito in Corso della Repubblica 
angolo via Indipendenza di cui C.E. n°1468 del 03/10/1985 e n°2258 del 26/08/1986 , presentata il 
25/06/1987 con il n. 7705 di protocollo, rilasciata il 09/07/1988 con il n. 2426 di protocollo  

D.I.A. N. prot. n°25086 del 19/10/2010 e successive varianti, intestata a Sig. Scarafò Rocco, per 
lavori di Variazione distribuzione interna, rilasciata il 19/10/2010 con il n. prot. n°25086 di protocollo  

Richiesta Certificato di Agibilità N. prot. n°26074 del 28/10/2010 e successive varianti, intestata a 
Sig. Scarafò Rocco, rilasciata non ancora rilasciata. 
SOSPESA PER CARENZA DOCUMENTALE (ALLEGATO 98)  

7.2. SITUAZIONE URBANISTICA: 

Nessuna informazione aggiuntiva.  

8. GIUDIZI DI CONFORMITÀ: 

L’ufficio risulta conforme alla planimetria catastale presente negli atti dell’Agenzia dell’Entrate 
(ALLEGATO 90), ma viene evidenziata una parziale difformità (leggera inclinazione della parete dove 
è presente la loggia) rispetto agli allegati grafici allegati a alla Concessione Edilizia n°2258 del 
26/08/1986 (ALLEGATO 92); tale difformità viene evidenziata nell’elaborato grafico di confronto 
(ALLEGATO 99) tra: 

l PIANTA PIANO TIPO - Allegata alla Concessione edilizia 2258 del 26/08/1986;  

l PIANTA STATO DI FATTO (dove non risulta la leggera inclinazione della parete dove è 
presente la loggia) - Allegata alla D.I.A. 1567 del 19/10/2010;  

l PIANTA STATO ATTUALE - Coincidente con la Planimetria Catastale.  

Per sanare la difformità rilevata, l’eventuale acquirente dovrà chiedere Permesso di Costruire in 
Sanatoria, che prevede tramite la procedura di Accertamento di conformità (art. 36 DPR 380/01) il 
pagamento della sanzione pari al doppio del contributo di costruzione (oneri urbanizzazione + costo 
di costruzione) riferito alla sola parte di opera difforme dal permesso. Tale prestazione risulta 
essere quantificata in CIRCA € 2.000,00 comprensivo di onorario per le redazioni della pratica 
Comunale e il pagamento delle sanzioni comunali per le difformità esistenti. 

8.1. CONFORMITÀ EDILIZIA:  

Sono state rilevate le seguenti difformità: Parziale difformità (leggera inclinazione della parete dove è 
presente la loggia) rispetto agli allegati grafici allegati a alla Concessione Edilizia n°2258 del 
26/08/1986 (ALLEGATO 92) 
Le difformità sono regolarizzabili mediante: Richiesta di Permesso di Costruire in Sanatoria, che 
prevede tramite la procedura di Accertamento di conformità (art. 36 DPR 380/01) il pagamento della 
sanzione pari al doppio del contributo di costruzione (oneri urbanizzazione + costo di costruzione) 
riferito alla sola parte di opera difforme dal permesso. Tale prestazione risulta essere quantificata in 
CIRCA € 2.000,00 comprensivo di onorario per le redazioni della pratica Comunale e il pagamento 
delle sanzioni comunali per le difformità esistenti 
L'immobile risulta non conforme, ma regolarizzabile. 
Costi di regolarizzazione:

l Richiesta Permesso di Costruire in Sanatoria: €.2.000,00 
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8.2. CONFORMITÀ CATASTALE: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.3. CONFORMITÀ URBANISTICA: NESSUNA DIFFORMITÀ   

8.4. CORRISPONDENZA DATI CATASTALI/ATTO: NESSUNA DIFFORMITÀ   

BENI IN SIDERNO VIA INDIPENDENZA SNC  

UFFICIO  

DI CUI AL PUNTO 6  

ufficio a SIDERNO VIA INDIPENDENZA snc per la quota di 1/1 di piena proprietà (CENTRO 
LOGISTICA S.R.L. Sede VILLAPIANA (CS))
Si tratta di stimare il bene in via Indipendenza nel Comune di Siderno, identificato al N.C.E.U nel 
seguente modo: 

l Ufficio, riportato nel NCEU al foglio 34, particella 294, sub 22, categoria A/10, classe U, 
consistenza 4,5 vani, superficie catastale 98 mq, rendita Euro 499,67 euro  

L'unità immobiliare oggetto di valutazione è posta al piano Secondo, ha un'altezza interna di 
2,80.Identificazione catastale: 

l foglio 34 particella 294 sub. 22 (catasto fabbricati), categoria A/10, classe U, consistenza 4,5 
vani, rendita 499,67 Euro, indirizzo catastale: VIA INDIPENDENZA SNC, piano: Secondo, 
intestato a CENTRO LOGISTICA S.R.L. 

L'intero edificio sviluppa 5 piani, 4 piani fuori terra, 1 piano interrato. Immobile costruito nel 1985.  
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DESCRIZIONE DELLA ZONA 

I beni sono ubicati in zona centrale in un'area mista residenziale/commerciale, le zone limitrofe si 
trovano in un'area mista residenziale/commerciale (i più importanti centri limitrofi sono Locri - Vibo 
Valentia). Il traffico nella zona è locale, i parcheggi sono sufficienti. Sono inoltre presenti i servizi di 
urbanizzazione primaria e secondaria.  

QUALITÀ E RATING INTERNO IMMOBILE: 

DESCRIZIONE DETTAGLIATA: 

L’intero complesso immobiliare, di cui fa parte l’ufficio in oggetto (ALLEGATO 89), è stato 
realizzato nel Comune di Siderno alla via Indipendenza, costituito da un piano sottostrada, un piano 
terra adibito ad esercizi commerciali, piani primo e secondo aventi ciascuno 8 unità adibite ad uffici, 
ed infine un piano sottotetto. 

I collegamenti verticali sono costituiti da una scala e da un ascensore che collegano il piano 
sottostrada al piano sottotetto. 

Il fabbricato esternamente è colorato con tinta pastello sul rosa, con i parapetti dei balconi realizzati 
in ferro battuto o in muratura. ? bene sottolineare, che se bene l’intero fabbricato risulti 
complessivamente in discreto stato di conservazione, sono presenti parti d’intonaco pericolanti, 
soprattutto in corrispondenza dei balconi, per cui avrebbe bisogno di interventi di manutenzione 
straordinaria, tali lavori interesserebbero per lo più il prospetto in corrispondenza dell’ingresso 
principale, mentre per l’ufficio oggetto della presente perizia non risultano evidenti tali problematiche 
(FOTO 78,79,80), ma la parete del balcone è interessata da fenomeni di infiltrazione d’acqua 
proveniente dalla copertura (FOTO 87).   

L’appartamento individuato al NCEU al Foglio 34 Particella 294 sub 22, posizionato al piano secondo 
con ascensore (FOTO 81,82), risulta essere in buone condizioni con altezza di circa 2,80 m, 
composto da quattro stanze adibite ad ufficio e un bagno per una superficie complessiva di circa 
95,00 mq, oltre ad un balcone scoperto e una loggia per una superficie totale di circa 17,00 mq (FOTO 
83,84,85,86,87,88,89,90,91,92). 

Le rifiniture interne sono quelli comuni per civili abitazioni, i pavimenti sono in ceramica sia per la 
zona uffici che per i bagni, con infissi in buono stato di conservazione; è presente impianto idraulico 
ed elettrico sottotraccia. 

L’ufficio risulta conforme alla planimetria catastale presente negli atti dell’Agenzia dell’Entrate 
(ALLEGATO 90), ma viene evidenziata una parziale difformità (leggera inclinazione della parete dove 
è presente la loggia) rispetto agli allegati grafici allegati a alla Concessione Edilizia n°2258 del 
26/08/1986 (ALLEGATO 92); tale difformità viene evidenziata nell’elaborato grafico di confronto 
(ALLEGATO 99) tra: 

l PIANTA PIANO TIPO - Allegata alla Concessione edilizia 2258 del 26/08/1986;  

l PIANTA STATO DI FATTO - Allegata alla D.I.A. 1567 del 19/10/2010;  

l PIANTA STATO ATTUALE - Coincidente con la Planimetria Catastale.  

  
 

  

livello di piano: al di sopra della media

esposizione: al di sopra della media

luminosità: nella media

panoramicità: al di sopra della media

impianti tecnici: nella media

stato di manutenzione generale: nella media

servizi: nella media
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Per sanare la difformità rilevata, l’eventuale acquirente dovrà chiedere Permesso di Costruire in 
Sanatoria, che prevede tramite la procedura di Accertamento di conformità (art. 36 DPR 380/01) il 
pagamento della sanzione pari al doppio del contributo di costruzione (oneri urbanizzazione + costo 
di costruzione) riferito alla sola parte di opera difforme dal permesso. Tale prestazione risulta 
essere quantificata in CIRCA € 2.000,00 comprensivo di onorario per le redazioni della pratica 
Comunale e il pagamento delle sanzioni comunali per le difformità esistenti. 

La zona in cui è ubicato l’immobile è molto tranquilla vicinissima al mare (FOTO 77), a cinque minuti 
a piedi dal Comune, in una area dove sono ubicati diversi negozi di abbigliamento, una gioielleria e 
alimentari. 

La superficie commerciale risulta essere di 100,00 mq (circa), come da seguente calcolo: 

DESCRIZIONE: Superfici coperte calpestabili al lordo delle murature esterne ed interne 

FORMULA DI CALCOLO: 100 % 

SUPERFICIE LORDA: 95 mq 

SUPERFICIE COMMERCIALE: 95 mq 

  

DESCRIZIONE:Superfici scoperte - Balconi, terrazzi e similari comunicanti 

FORMULA DI CALCOLO: 30% fino a 25m²; 10% sulla quota eccedente 

SUPERFICIE LORDA: 9+8=17 mq 

SUPERFICIE COMMERCIALE: 5 mq 

TOTALE: 100,00 mq 

  

VALUTAZIONE: 

DEFINIZIONI: 

Procedimento di stima: altro (vedi paragrafo sviluppo valutazione).  

SVILUPPO VALUTAZIONE: 

STIMA: Per l'analisi dei beni si è provveduto quindi all'analisi dei valori citati nel capitolo relativo alla 
metodologia di stima ottenendo i seguenti valori. 

VALORI DI MERCATO 

Lotto 6: Ufficio al Foglio 38 Particella 1239 sub 13 

Valore MIN di Mercato: 1.100 €/m2 

Valore MAX di Mercato: 1.300 €/m2 

Valore MEDIO di Mercato:  1.200,00 €/m2 

Superficie commerciale mq (circa): 100,00 

Valore IMMOBILE di Mercato al NUOVO: 120.000,00 € 

Costi per sanare le difformità rilevate: 2.000,00 € 

VALORE immobile di vendita: 118.000,00 € 

  

Valore di stima degli immobili (arrotondato): 118.00,00 € – 17.700,00 € (Abbattimento forfettario 
del valore del 15%) =  

 100. 000,00 € OLTRE IVA EVENTUALE 

                                                                                         ******************* 

Al valore di mercato dell’ufficio, bisogna sottrarre le spese per sanare la parziale difformità 
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riscontrata (leggera inclinazione della parete dove è presente la loggia) 

Per sanare la difformità rilevata, l’eventuale acquirente dovrà chiedere Permesso di Costruire in 
Sanatoria, che prevede tramite la procedura di Accertamento di conformità (art. 36 DPR 380/01) il 
pagamento della sanzione pari al doppio del contributo di costruzione (oneri urbanizzazione + costo 
di costruzione) riferito alla sola parte di opera difforme dal permesso. Tale prestazione risulta 
essere quantificata in CIRCA € 2.000,00 comprensivo di onorario per le redazioni della pratica 
Comunale e il pagamento delle sanzioni comunali per le difformità esistenti. 

                                                                                   ******************* 

Si considera un abbattimento forfettario del valore del 15%  per la differenza tra oneri tributari 
calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e la assenza di garanzia per vizi occulti nonché 
per eventuali spese condominiali insolute, la necessità di bonifica da eventuali rifiuti anche, tossici o 
nocivi (Come previsto in tutte le ordinanze di nomina). 

  

CALCOLO DEL VALORE DI MERCATO: 

RIEPILOGO VALORI CORPO: 

9. VALUTAZIONE COMPLESSIVA DEL LOTTO: 

A seguito all’accesso presso l’unità immobiliare oggetto di perizia, si è proceduto ad acquisire tutta 
la documentazione necessaria alla ricostruzione delle provenienze degli stessi, oltre alla legittimità dei 
titoli urbanistici e ad effettuare un dettagliato report fotografico. 

  

Il criterio di stima, è stato quello di procedere ad utilizzare valutazioni sintetiche comparative, 
consultando le valutazioni di immobili simili elaborate dalle agenzie immobiliari della zona anche con 
pubblicazioni online, in modo tale da determinare un valore medio di mercato unitario di beni simili a 
quello oggetto di stima. 

Tale metodologia permette di raffrontarsi con i valori degli operatori immobiliari che operano 
localmente, che conoscono ed utilizzano valori sicuramente congrui ai fini della giustificazione del 
loro giudizio estimativo, mettendo in conto molteplici fattori. 

Tale modo permette anche al consulente estimatore di poter applicare ai beni dei coefficienti 
correttivi rispetto a tali valori medi, per considerare alcune caratteristiche specifiche ed intrinseche 
dell'immobile quali ad esempio i livelli di finitura, di materiale, di consistenza, di tipologia edilizia, ed 
altri. E nel caso specifico consistono, quali punti di forza, la posizione favorevole in cui si trova il 
fabbricato. 

La superficie commerciale è misurata al lordo delle murature interne ed esterne perimetrali (superficie 
coperta). 

I muri interni e quelli perimetrali esterni che vengono computati per intero, sono da considerare fino 
ad un spessore massimo di 50 cm, mentre i muri in comunione vengono computati nella misura 
massima del 50% e pertanto fino ad uno spessore massimo di 25 cm. La superficie viene arrotondata 
a mq per difetto o per eccesso ( D.P.R. 138 /98). 

Le fonti di informazione consultate sono: catasto di Reggio Calabria, ufficio tecnico di Siderno, 
agenzie: Con pubblicazioni anche on-line  

DICHIARAZIONE DI CONFORMITÀ AGLI STANDARD INTERNAZIONALI DI VALUTAZIONE: 

 

Valore a corpo: 120.000,00 

Valore di mercato (1000/1000 di piena proprietà): €. 120.000,00

Valore di mercato (calcolato in quota e diritto al netto degli aggiustamenti): €. 120.000,00
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l la versione dei fatti presentata nel presente rapporto di valutazione è corretta al meglio delle 
conoscenze del valutatore;  

l le analisi e le conclusioni sono limitate unicamente dalle assunzioni e dalle condizioni 
eventualmente riportate in perizia;  

l il valutatore non ha alcun interesse nell'immobile o nel diritto in questione;  

l il valutatore ha agito in accordo con gli standard etici e professionali;  

l il valutatore è in possesso dei requisiti formativi previsti per lo svolgimento della 
professione;  

l il valutatore possiede l'esperienza e la competenza riguardo il mercato locale ove è ubicato o 
collocato l'immobile e la categoria dell'immobile da valutare;  

VALORE DI MERCATO (OMV): 

RIEPILOGO VALUTAZIONE DI MERCATO DEI CORPI: 

  

VALORE DI VENDITA GIUDIZIARIA (FJV): 

ID descrizione consistenza cons. accessori valore intero valore diritto 

6 ufficio 0,00 0,00 120.000,00 120.000,00 

        120.000,00 €  120.000,00 €  

Spese di regolarizzazione delle difformità (vedi cap.8): €. 2.000,00

Valore di Mercato dell'immobile nello stato di fatto e di diritto in cui si trova: €. 118.000,00

Riduzione del valore del 15% per differenza tra oneri tributari su base catastale 
e reale e per assenza di garanzia per vizi e per rimborso forfetario di eventuali 
spese condominiali insolute nel biennio anteriore alla vendita e per
l'immediatezza della vendita giudiziaria: 

€. 17.700,00

Oneri notarili e provvigioni mediatori carico dell'acquirente: €. 0,00

Spese di cancellazione delle trascrizioni ed iscrizioni a carico dell'acquirente: €. 0,00

Riduzione per arrotondamento: €. 300,00

Valore di vendita giudiziaria dell'immobile al netto delle decurtazioni nello stato 
di fatto e di diritto in cui si trova: 

€. 100.000,00
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Catasto dei Fabbricati - Situazione al 26/12/2018 - Comune di SIDERNO (I725) - <  Foglio: 34 - Particella: 294 - Elaborato planimetrico >
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Totale schede: 1 - Formato di acquisizione: A4(210x297)  - Formato stampa richiesto: A4(210x297)

C
at

as
to

 d
ei

 F
ab

b
ri

ca
ti

 -
 S

it
u

az
io

n
e 

al
 2

6
/1

2
/2

0
1

8
 -

 C
o

m
u

n
e 

d
i 

S
ID

E
R

N
O

 (
I7

2
5

) 
- 

<
  

F
o

g
li

o
: 

3
4

 -
 P

ar
ti

ce
ll

a:
 2

9
4

 -
 S

u
b

al
te

rn
o

: 
2

2
 >

V
IA

 I
N

D
IP

E
N

D
E

N
Z

A
 S

N
C

 p
ia

n
o

: 
2

 i
n

te
rn

o
: 

1
4

; 

RC0293279          27/10/2010

ALLEGATO 90



Direzione Provinciale di Reggio Calabria 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/12/2018 - Ora: 08.38.31

Visura storica per immobile Visura n.: T652 Pag: 1

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/12/2018

Dati della richiesta Comune di SIDERNO ( Codice: I725)

Provincia di REGGIO DI CALABRIA

Catasto Fabbricati Foglio: 34 Particella: 294 Sub.: 22

INTESTATO 

1 CENTRO LOGISTICA S.R.L. con sede in VILLAPIANA 02505180782* (1) Proprieta` per 1/1

Unità immobiliare  dal 09/11/2015

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 34 294 22 A/10 U 4,5 vani Totale: 98 m² Euro 499,67 Variazione del 09/11/2015 - Inserimento in visura dei dati di

superficie.

Indirizzo VIA INDIPENDENZA SNC piano: 2 interno: 14;

AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D.M. 701/94)

Mappali Terreni Correlati

Codice Comune I725 - Sezione   - Foglio 34 - Particella 294

Situazione dell'unità immobiliare  dal 27/10/2011

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 34 294 22 A/10 U 4,5 vani Euro 499,67 VARIAZIONE NEL CLASSAMENTO del 27/10/2011

protocollo n. RC0321838 in atti dal 27/10/2011 VARIAZIONE

DI CLASSAMENTO (n. 61499.1/2011)

Indirizzo , VIA INDIPENDENZA SNC piano: 2 interno: 14;

AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita non rettificati entro dodici mesi dalla data di iscrizione in atti della dichiarazione (D.M. 701/94)

Segue
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Direzione Provinciale di Reggio Calabria 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/12/2018 - Ora: 08.38.32

Visura storica per immobile Visura n.: T652 Pag: 2

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/12/2018

Situazione dell'unità immobiliare  dal 27/10/2010

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 34 294 22 A/10 U 4,5 vani Euro 499,67 ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO del 27/10/2010

protocollo n. RC0293279 in atti dal 27/10/2010

ULTIMAZIONE DI FABBRICATO URBANO (n.

19420.1/2010)

Indirizzo , VIA INDIPENDENZA SNC piano: 2 interno: 14;

AnnotazioniAnnotazioni classamento e rendita proposti (D.M. 701/94)

Situazione dell'unità immobiliare relativa ad atto del 18/02/1988 (antecedente all' impianto meccanografico)

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 34 294 22 in corso di

costruz.

CLASSAMENTO AUTOMATICO del 18/02/1988 in atti dal

24/09/1990 (n. 92/1988)

Indirizzo , VIA INDIPENDENZA piano: 2 interno: 14;

Notifica Partita Mod.58- 1000896 -

Situazione dell'unità immobiliare  dall'impianto meccanografico

N. DATI IDENTIFICATIVI DATI DI CLASSAMENTO DATI DERIVANTI DA

Sezione Foglio Particella Sub Zona Micro Categoria Classe Consistenza Superficie Rendita

Urbana Cens. Zona Catastale
1 34 294 22 in corso di

costruz.

Impianto meccanografico del 01/01/1989

Indirizzo , VIA INDIPENDENZA piano: 2 interno: 14;

Notifica Partita Mod.58- 4638 -

Situazione degli intestati  dal 16/02/2012

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 CENTRO LOGISTICA S.R.L. con sede in VILLAPIANA 02505180782 (1) Proprieta` per 1/1

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 16/02/2012 Nota presentata con Modello Unico in atti dal 22/02/2012 Repertorio n.: 23058 Rogante: PERROTTA ADRIANA Sede: CASSANO

ALL`IONIO Registrazione: Sede: COMPRAVENDITA (n. 2960.1/2012)

Segue



Direzione Provinciale di Reggio Calabria 

Ufficio Provinciale - Territorio
Servizi Catastali

Data: 26/12/2018 - Ora: 08.38.32

Visura storica per immobile Visura n.: T652 Pag: 3

Situazione degli atti informatizzati dall'impianto meccanografico al 26/12/2018

Situazione degli intestati  dal 30/12/1989

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 SCARFO Rocco nata a SIDERNO il 01/01/1961 SCRRCC61A01I725Z (1) Proprieta` fino al 16/02/2012

DATI DERIVANTI DA ISTRUMENTO (ATTO PUBBLICO) del 30/12/1989 Voltura in atti dal 21/10/1992 Repertorio n.: 10498 Rogante: IERACI Sede: SIDERNO Registrazione: Volume: 1V n: 137 del

19/01/1989 (n. 261.7/1990)

Situazione degli intestati dall'impianto meccanografico

N. DATI ANAGRAFICI CODICE FISCALE DIRITTI E ONERI REALI

1 EDIL BRUSCA DI BRUNDI` LUIGI E C. SAS con sede in SIDERNO (1) Proprieta` per 1000/1000 fino al 30/12/1989

DATI DERIVANTI DA Impianto meccanografico del 01/01/1989

Unità immobiliari n. 1 Tributi erariali: Euro 0,90

Visura telematica

* Codice Fiscale Validato in Anagrafe Tributaria

Fine
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Ispezione Ipotecaria
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Situazione aggiornamento
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Ispezione ipotecaria
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Ispezione ipotecaria
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Ispezione ipotecaria
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Ispezione ipotecaria
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