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Premessa 

Dott.ssa Assunta Gioia ha nominato il sottoscritto ing. Emilio Tocci, iscritto 

Cosenza al n. 3224, Consulente Tecni  di 

tipo espropriazione immobiliare, N. Ruolo G.E. 11/2026.  

In tale qualità il sottoscritto, in data 19/04/2026 presentava il giuramento di rito e prendeva atto dei quesiti 

formulati e qui di seguito riportati: 

1. Verifichi, prima di °

comma cod. proc. civ. (estratto del catasto e certificati delle iscrizioni e trascrizioni relative e 

pignorato effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento, oppure certificato notarile 

attestante le risultanze delle visure catastali e dei registri immobiliari) segnalando immediatamente al 

giudice quelli mancanti o inidonei (in particolare, controlli la sussistenza della trascrizione del titolo di 

 riscontrando, in ipotesi di acquisto per successione ereditaria, la 

 titolo di acquisto in favore del 

defunto - e la corrispondenza tra il diritto di sua spettanza ed il diritto oggetto di pignoramento). Ove il 

 

rigua merà immediatamente i

interrompendo ogni attività fino a nuova disposizione di 

 informerà comunque immediatamente il giudice 

esecuzione, ma procederà frattanto alla redazione della perizia con riferimento ai residui beni per cui 

la documentazione sia valida e completa (dando atto in perizia della trasmissione degli atti al giudice con 

riferimento ai beni non stimati, per cui sia stata ravvisata l completezza della documentazione 

ipocatastale); 

2. P

pregiudizievoli gravanti sui beni pignorati (ipoteche, pignoramenti, sequestri, domande giudiziali sentenze 

dichiarative di fallimento, fondo patrimoniale); qualora risultino altre procedure esecutive gravanti sul 

 giudice 

edure esecutive non siano estinte; 

3. Acquisisca, ove non depositate, le mappe censuarie che egli ritenga indispensabili per la corretta

identificazione del bene ed, in ogni caso, i certificati di destinazione urbanistica dei terreni di cui 

l D.P.R. 6 giugno 2001, n. 380 dando prova, in caso di mancato rilascio di detta 

 depositi, 

in ogni caso, aggiornate visure catastali ed ipotecarie per immobile e per soggetto (a favore e contro), 

queste ultime in forma sintetica ed integrale, riferite almeno al ventennio antecedente la data di 

 di 

accurato controllo incrociato; 



4. Descriva, previo necessario accesso, 

località, via, numero civico, scala, piano, interno, caratteristiche interne ed esterne, superficie 

(calpestabile) in mq., confini e dati catastali attuali, eventuali pertinenze, accessori e millesimi di parti 

comuni (lavatoi, soffitte comuni, locali di sgombero, portineria, riscaldamento ecc.); descriva le 

caratteristiche strutturali del bene (strutture verticali, solai, infissi esterni ed interni, pavimentazione 

interna ed esterna, impianti termici, impianti elettrici); descriva le caratteristiche della zona, con 

riferimento alla urbanizzazione primaria e secondaria, ai servizi offerti dalla zona (centri commerciali, 

farmacie, spazi diversi, negozi al dettaglio), alla distanza dal centro della città e dalle principali vie di 

collegamenti verso il centro della città; 

5. Accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno,

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento evidenziando, in caso di rilevata difformità: 

a) se i dati indicati in pignoramento no onsentono la sua

univ

del bene; c) se i dati indicati nel pignoramento, pur non corrispondendo a quelli attuali, hanno in 

 rappresentando, in questo caso, la storia catastale del compendio 

pignorato; 

6. Rilevi le eventuali difformità o mancanze nella documentazione catastale limitandosi a descrivere le

rnamento del catasto ed al quantificare in via sommaria il costo per la 

 

7.

8. Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni amministrative e

esistenza o meno di dichiarazione di agibilità. In caso di costruzione realizzata o modificata in violazione 

della normativa urbanistico-  tipologia degli abusi 

cito sia stato sanato o sia sanabile in base combinato disposto degli articoli 46, 

quinto comma del D.P.R. 6 giugno 2001, n.380 e 40, sesto comma della L. 28 febbraio 1985, n. 47. In 

particolare in caso di opere abusive, il controllo della possibilità di sanatoria ai sensi del

decreto del Presidente della Repubblica del 6 giugno 2001, n.380 e gli eventuali costi della stessa; 

 condono, indicando il soggetto istante e la 

normativa in forza della q  lo stato del procedimento, i costi per il 

conseguimento del titolo in sanatoria e le eventuali oblazioni già corrisposte o da corrispondere; in ogni 

altro caso, la verifica, ai fini della istanza di condono che iudicatario possa eventualmente 

presentare, che gli immobili pignorati si trovino nelle 

 46, comma quinto del decreto del Presidente della 

Repubblica del 6 giugno 2001, n. 380, specificando il costo per il conseguimento del titolo in sanatoria. I 



costi di sanatoria dovranno essere computati  previa detrazione  nella determinazione del prezzo di 

 sanabilità/condonabilità degli immobili pignorati (o di taluni di essi): 

 

parziale indicherà i costi per la demolizione e il ripristino dello stato dei luoghi, detraendoli dal prezzo di 

stima; 

9.

loro formazione e procedendo, inoltre, (solo previa autorizzazione d

ione dei nuovi confin

 

10. Dica, nel caso in cui  esso sia divisibile o meno in natura

 valutazione 

 maggior difficoltà di vendita per le quote 

indivise; b) in caso  eventuale frazionamento, a 

  569 

c.p.c. (posto che la divisione in natura, ai sensi art. 600 cpc, postula la richiesta del creditore

pignorante ovvero dei comproprietari). Ove riceva la predetta autorizzazione, 

formazione dei singoli lotti (ed, ove nece  confini, nonché alla redazione 

del frazionamento allegando alla relazione estimativa i tipi debitamente 

Erariale) indicando il valore di ciascuno di essi e tenendo conto delle quote dei singoli comproprietari, 

prevedendo anche alla determinazione degli eventuali conguagli in denaro; 

11. A  che

 questo 

punto, acquisisca il titolo legittimante il possesso o la detenzione del bene evidenziando se esso abbia o 

meno data certa anteriore alla trascrizione del pignoramento; verifichi se risultano registrati presso 

ufficio del registro degli atti privati contratti di locazione; qualora risultino contratti di locazione 

 fissata per il 

rilascio o se sia ancora pendente il giudizio per la liberazione del bene. In ogni caso l erminerà 

il valore locativo del bene, esprimendo una valutazione di congruità sul canone pattuito in eventuali 

contratti di locazioni opponibili alla procedura; 

12. cutato,

acquisisca il provvedimento di assegnazione della casa coniugale; 

13.

inalienabilità o indivisibilità; accerti ndominiale (segnalando se 



bbliche) o usi civici 

evidenziando gli eventuali oneri di affrancazione o riscatto; 

    13 bis Indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione, eventuali spese 

straordinarie già deliberate anche se il relativo debito non sia ancora scaduto, eventuali spese 

condominiali non pagate negli ultimi due anni anteriori alla data della perizia, sul corso di eventuali 

procedimenti giudiziari relativi al bene pignorato; 

14. D le condizioni 

e del criterio di stima e analitica descrizione della letteratura cui si è fatto riferimento operando le 

opportune decurtazioni sul prezzo di stima considerando lo stato di conservazione 

opponibili alla procedura esecutiva i soli contratti di locazione e i provvedimenti di assegnazione al 

coniuge aventi data certa anteriore alla data di trascrizione del 

coniugale dovrà essere ritenuta opponibile nei limiti di 9 anni dalla data del provvedimento di 

assegnazione se non trascritta nei pubblici registri ma anteriore alla data di trascrizione del 

pignoramento, non opponibile alla procedura se disposta con provvedimento successivo alla data di 

trascrizione del pignoramento, sempre opponibile se trascritta in data anteriore alla data di trascrizione 

 valutato come se fosse una nuda proprietà). 

 del valore 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. Indichi il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e 

decurtazioni, nonché di quelle per eventuali costi di sanatoria/demolizione, come da quesito 8; 

15.

-la descrizione sintetica dei lotti con relativi dati catastali e prezzo base;- per 

ciascun lotto la natura (piena proprietà, usufrutto, nuda proprietà ecc.) e la titolarità giuridica del diritto 

oggetto del pignoramento; se il lotto è pignorato solo pro quota la consistenza della quota ed il suo prezzo 

base. Nelle conclusioni, inoltre, evidenzi in via riassuntiva eventuali problematiche riscontrate nei quesiti 

da 1 a 14) 

Analisi preliminare 

e 

presente nei fascicoli messi agli atti. 

Come si evince da tali atti, ed in particolare dall'atto di pignoramento immobiliare, notificato in data 30 

Dicembre 2025 a favore della società MAIOR SPV S.r.l., società a responsabilità limitata con sede legale 

in via Vittorio Alfieri, n.1, Conegliano (TV), iscritta nel Registro delle Imprese di Treviso - Belluno avente 

codice fiscale e Partita Iva n. 04951650268, i beni oggetto di pignoramento e pertanto di stima risultano 

essere, come da atto di pignoramento contro FILICETTI Giuseppe Luciano, nato a Parenti il 20 marzo 



1950, C.F. FLCGPP50C20G331M e LO SCAVO Fortunata, nata a Bianchi (CS) il 2 luglio 1951 C.F. 

LSCFTN51L42A842K 

Comune di Bianchi (CS) Foglio 9 Part. 488 Sub. 4 

va ulteriori documentazioni presso gli 

uffici territoriali competenti (Agenzia del Territorio, Ufficio Tecnico Comunale), svolgeva un preliminare 

sopralluogo dei beni oggetto di stima e convocava tramite PEC i proprietari, unitamente al Custode 

Giudiziario Avv. Cosimo Capparelli, in data 27 Giugno 2026 alle ore 10:00 presso i luoghi oggetto di 

causa.  

Svolgimento delle operazioni peritali 

A seguito delle comunicazioni inviate al debitore (All.1), il sottoscritto CTU procedeva a dare inizio alle 

operazioni peritali presso l immobile oggetto di pignoramento.  

Sui luoghi oltre al sottoscritto CTU ing. Emilio Tocci, si sono trovati il Custode Giudiziario Avv. Cosimo 

Capparelli ed i debitori. 

Alla continua presenza degli intervenuti il sottoscritto procedeva alle operazioni di sopralluogo. 

In particolare procedeva alla certa identificazione in loco dei beni oggetto di stima per come riportato in 

certificazione catastale, a coglierne le caratteristiche e dotazioni peculiari ai fini di acquisire elementi certi 

da porre a base del giudizio di stima. 

Le operazioni peritali si concludevano alle ore 10:06 dello stesso giorno. Il tutto veniva riportato nei 

verbali di sopralluogo che venivano  letti confermati dai presenti (All. 2). 

Risposte ai quesiti 

Prima di procedere alla risposta dei quesiti, per facilità di lettura, con riferimento alla loro identificazione 

nel NCEU, gli immobili oggetto delle presente procedura verranno denominati come di seguito: 

Unità immobiliare 1. Abitazione di tipo economico cat A/3 sito in Bianchi (CS), via Staglie Piano 2, 

superficie catastale 163 mq, identificato nel NCEU al Foglio 9 Part. 488. Sub 4; 

Il tutto come dalle Visure storiche per l , 

riportanti la situazione degli atti informatizzati pianto meccanografico (All.3). 

1. Verifichi, prima di ogni altra attività, la completezza della documentazio

comma cod. proc. civ... 



Per gli immobili pignorati risulta completa anza di vendita di c

567 2° comma cod. proc. civile. In particolare risulta la certificazione notarile attestante le risultanze delle 

visure catastali e dei registri immobiliari. Il consulente ha provveduto ad estrarre copia dei certificati delle 

iscrizioni e trascrizioni effettuate nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento.  

2. Predisponga, sulla base  dei documenti i oni

 

nei venti anni anteriori alla trascrizione del pignoramento (All.4) si 

rilevano, in ordine cronologico le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: 

Unità immobiliare 1. n atti nei venti anni anteriori alla trascrizione del 

pignoramento si rilevano, in ordine cr nsito al NCEU del 

Comune di Bianchi Foglio 9 Part. 488, sub 4 le seguenti iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli:  

1. ISCRIZIONE del 26/06/2003 - Registro Particolare 2478 Registro Generale 16442 Pubblico ufficiale

CRITELLI PASQUALE Repertorio 11517 del 17/06/2003 IPOTECA VOLONTARIA derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO Nota disponibile in formato elettronico 

1. Comunicazione n. 1631 del 03/07/2008 di estinzione totale dell'obbligazione avvenuta in data

08/04/2008. Cancellazione totale eseguita in data 15/07/2008 (Art. 13, comma 8-decies DL 7/2007 -Art.40 

bis D. Lgs 385/1993) 

2. ISCRIZIONE del 14/03/2008 - Registro Particolare 1310 Registro Generale 8226 Pubblico ufficiale

CRITELLI PASQUALE Repertorio 14115/3531 del 12/03/2008 IPOTECA VOLONTARIA derivante da 

CONCESSIONE A GARANZIA DI MUTUO  

3. TRASCRIZIONE del 06/10/2021- Registro Particolare 22334 Registro Generale 27701 Pubblico

ufficiale UNEP - TRIBUNALE DI COSENZA Repertorio 2404 del 30/07/2021 ATTO ESECUTIVO O 

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

4. TRASCRIZIONE del 09/02/2026 - Registro Particolare 3037 Registro Generale 3677 Pubblico

ufficiale UFF. GIUD. UNEP C/O TRIBUNALE Repertorio 5155 del 30/12/2025 ATTO ESECUTIVO O 

CAUTELARE - VERBALE DI PIGNORAMENTO IMMOBILI 

3. Acquisisca le mappe censuarie che ritenga indispensabili per la corretta identificazione del

 

Per l immobile vengono acquisite le mappe censuarie ritenute indispensabili per la corretta identificazione 

dei beni. Presso  Agenzia delle Entrate il C.T.U. ha potuto acquisire tutta la documentazione 

catastale ritenuta necessaria quindi le planimetrie gli elaborati planimetrici, presenti nell'impianto 

meccanografico dell'Agenzia del Territorio (All.5).  



4.     Descriva, previo necess  

Durante il sopralluogo il sottoscritto CTU ha proceduto al rilievo ed alle misurazioni necessarie alla certa 

identificazione dell' immobile pignorato, cogliendone le caratteristiche e le dotazioni peculiari. Tutti gli 

ambienti descritti sono meglio rappre borato grafi (All.6), 

quindi dalla documentazione fotografica allegata (All.7).  

La superficie commerciale calcolata con il sistema di calcolo dell

redatto secondo il Codice delle Valutazioni Immobiliari (edito da Tecnoborsa ed Agenzia delle Entrate) 

considerando il 100% della Superficie utile netta calpestabile, il 100% dei Muri perimetrali (calcolati fino 

allo spessore max di 50 cm), il 50% dei Muri perimetrali in comunione (calcolati fino allo spessore max di 

25 cm), il 25% per balconi, rdini e aree di 

pertinenza (a va calcolata al 2%), il 60% per Box (collegato ai vani 

principali).   

Unità immobiliare 1. Abitazione di tipo economico cat A/3 sito in Bianchi (CS), via Staglie Piano 2, 

superficie catastale 163 mq, identificato nel NCEU al Foglio 9 Part. 488. Sub 4. L' immobile pignorato è 

sito in Bianchi (CS), a cui si accede dalla via Staglie risulta occupato nel momento del 

sopralluogo dai proprietari. La zona in cui è ubicato l' immobile è una zona semi periferica di Bianchi. 

ta delle opere di urbanizzazione primaria e non presenta carenze 

infrastrutturali. Le strade che la collegano al centro presentano un tracciato tortuoso e sono in buone 

condizioni. La suddetta via dista circa 1 km dalla casa municipale, quindi circa 15 km dallo svincolo 

autostradale A2 uscita Grimaldi e 25 km dalla più vicina stazione ferroviaria di Cosenza. Nelle vicinanze 

dell' unità immobiliare oggetto di pignoramento, esistono 

costituita da un unico corpo di fabbrica ed è posta al piano secondo di un fabbricato. Trattasi di fabbricato 

con struttura portante mista in muratura e cemento armato. Le finiture esterne ed interne del fabbricato 

sono in mediocri condizioni. L' unità immobiliare è di seguito descritta: attraverso via Staglie si accede 

attraverso un corpo scale privo di rifiniture (soglie, alzate, 

pedate, pavimenti). I pavimenti dell  sono in mattonelle di ceramica. Le pareti risultano 

tinteggiate ed in sufficiente stato manutentivo.  Sono presenti l impianto elettrico e termico che necessitano 

di adeguamento. Infissi esterni in legno. 

5. Accerti la conformità tra la descrizione attuale del bene e quella contenut  

       Viene accertata la conformità tra la descrizione attuale del bene (indirizzo, numero civico, piano, interno, 

dati catastali e confini) e quella contenuta nel pignoramento: Comune di BIANCHI (CS), immobile di tipo 

economico Categoria A/3, Classe U, Consistenza 6 vani, Foglio 9 Particella 488 Subalterno 4, Indirizzo: 

VIA STAGLIE Piano 2 



6. Rilevi le eventuali difformità o mancanze nella documentazione catastale limitando . 

La planimetria catastale necessita di aggiornamento rispetto al reale stato dei luoghi. Difformità e 

mancanze nella documentazione catastale quindi var vengono 

quantificate in via sommaria per il costo della correzione e/o redazione delle planimetrie in . 

7. Indichi utilizzazione prevista dallo strumento urbanistico comunale;

Sulla scorta degli elementi reperiti presso gli uffici del Comune di Bianchi (CS), non si evince la 

e del PRG vigente, adottato il PSC tramite Delibera di 

Consiglio Comunale n. 17 del 30 giugno 2012, lo stesso però risulta non ancora definitivamente approvato. 

Il Comune ha continuato a operare con il vecchio Piano di Fabbricazione o con varianti specifiche. 

- Completamento. Le "Zone B" del Piano Regolatore Generale (PRG) del 

Comune di Bianchi (CS) identificano le aree di completamento e riqualificazione residenziale. Queste 

porzioni di territorio sono caratterizzate da un tessuto urbano già parzialmente o totalmente edificato, dove 

gli interventi sono solitamente regolati da parametri severi per mantenere coerenza estetica e volumetrica 

con gli edifici preesistenti.  In tali zone il piano si attua per intervento diretto applicando i seguenti indici: 

IF = 1.50 mc/mq. - Hf = 10.50 mt. - Df= 10.00 mt. - DCs = 5.00 mt. 

8. Indichi la conformità o meno della costruzione alle autorizzazioni o concessioni
amminis  

 Come da atto notarile (All.8) del 20/08/1986 Pubblico ufficiale FIORE Sede ROGLIANO (CS) Repertorio 

n. 13058 che su detto appezzamento di terreno sono stati edificati due fabbricati per civili abitazioni non

ancora censiti nel Vigente nuovo Catasto Edilizio Urbano del Comune di Bianchi al quale sono stati però 

dichiarati ed iscritti l'uno alla partita n. 716, Foglio 9, particelle 488 sub. 1, 488 sub. 2, 488 sub. 3, 488 

sub. 4  che il fabbricato di cui alla precitata partita n.716 é  stato costruito a seguito della licenza 

edilizia n.1 rilasciata dal Sindaco del Comune di Bianchi in data 12.1.1977, ma che, essendo stato 

costruito in difformitè dalla stessa, é stata presentata al Comune di Bianchi domanda di concessio:ne in 

sanatoria ai sensi dell'art.31 della legge 28.2.198 5, n.47, e successive modificazioni, come da copia 

dichiarata conforme di detta domanda che si allega al presente atto Il fabbricato risulta realizzato in 

virtù della concessione edilizia n.1 rilasciata dal Sindaco del Comune di Bianchi in data 12.1.1977, ma che, 

essendo stato costruito in difformità dalla stessa, é stata presentata al Comune di Bianchi domanda di 

concessio:ne in sanatoria ai sensi dell'art.31 della legge 28.2.198 5, n.47. Dalla verifica sulla presentazione 

dell  istanza di condono, i costi per il conseguimento del titolo in sanatoria tenendo conto delle oblazioni 

già corrisposte sono di circa 256,00 (495.000 Lire) su un totale di ,00 (1.561.000 Lire); Sulla scorta 

degli elementi reperiti si evince la non sussistenza di certificazione di agibilità. Per la stessa necessita 

giusta Segnalazione Certificata di Agibilità (SCA) a firma di tecnico abilitato riportante Attestazione del 

direttore dei lavori o di un professionista abilitato circa la conformità dell'opera al progetto autorizzato, il 



Certificato di collaudo statico (è presente negli allegati alla sanatoria il certificato di idoneità statica), la 

dichiarazione di conformità degli impianti, l Accatastamento. Quanto sopra viene quantificato in via 

sommaria per il costo 2.500,00. 

Quanto sopra come da accesso atti presso gli Uffici Urbanistica dei Comuni (All.9). 

9. Dica se è possibile vendere i beni pignorati in uno o  

L  costituisce un organismo edilizio autonomo, per cui si procederà alla creazione di un unico 

lotto di vendita. Per il bene pignorato e di seguito denominato, dalle valutazioni effettuate verrà formato un 

unico lotto di vendita. 

10. Dica nel caso i ignorato solo pro quota, se esso sia divisibile in
natur .. 

L immobile non è economicamente vantaggioso divisibile in natura in quanto già trattasi di unità 

indipendente ed autonoma.  

11.    è libero  

Al momento del sopralluogo, l immobile risultava occupato dai proprietari. 

       Da una verifica eseguita presso te, richiesta di accesso a documenti amministrativi ex 

L. 241/90 - protocollato in data 02-07-2026 sul registro: REGISTRO UFFICIALE con il numero 153795,

non risultano regi io del registro contratti di locazione, il tutto come riportato 

stato rilasciato dallo stesso ente, p  vista la richiesta indicata in oggetto, effettuata 

dalla S.V. per attività di CTU Tribunale di Cosenza causa N.R.G.E. n.11/2026, con la quale si chiede di 

avo Fortunata (c.f. 

LSCFTN51L42A842K) e al Sig. Filicetti Giuseppe Luciano (c.f. FLCGPP50C20G331M) relativi agli 

immobili siti nel Comune di  Bianchi (CS)- identificati catastalmente al foglio n. 9 particella n. 488, sub 4, 

preso atto del versamento di Euro 25,00 in data 10/07/2026, si fa presente che sulla base delle 

informazioni acquisite dalle interrogazioni in Anagrafe Tributaria risultano i seguenti Atti registrati: Atto 

Privato n. 1243 SERIE 3 ANNO 2011 (si trasmette copia); Atto Privato n.2234 SERIE 3 ANNO 2009 ( non 

è presente nei nostri archivi); Atto Privato n.100956 SERIE 3 ANNO 2004 registrato a Catanzaro (da 

  Catanzaro); Atto Pubblico n. 882/001 SERIE 1 ANNO 2003 registrato a Lamezia 

 di Lamezia Terme):  (All 10). 

12. Ove l immobile sia occupato dal coniuge separato o dal x coniuge del debitore, acquisisca il
provvedimento di assegnazione della casa coniugale.

Gli immobili non risultano occupati da itore. 



13.  a sui beni pignorati di eventuali vincoli artistici storici .. 

No sun gen tti demaniali o usi civici. 

13bis. Indichi l'importo annuo delle spese fisse di gestione o di manutenzione  

Per l immobile non risulta costituito il condominio (All.2). 

14. Determin bile  

Premessa. 

    Il sottoscritto esperto, nella valutazione del bene immobile  

territoriale, del sistema costruttivo, della tipologia del compendio, della vetustà, delle finiture esterne ed 

interne, dello stato manutentivo, delle condizioni igienico  

ne peritale nello stato di fatto e di diritto. 

       Per esprimere il giudizio si è adottato il procedimento di stima più idoneo allo scopo prefissato subordinato 

alla conoscenza del mercato immobiliare locale, si è ritenuto di procedere prendendo in considerazione 

spetto economico del valore di mercato, riferito ai valori delle compravendite locali, tale metodologia ha 

come prassi la costruzione, attraverso prezzi storici, prezzi conosciuti e ricerche di mercato, di una scala di 

a quale collocare mmobile oggetto di valutazione. Nello specifico, sono stati 

considerati i valori indi enzia delle Entrate: le quotazioni 

immobiliari OMI, pubblicate con cadenza semestrale che individuano, per ogni ambito territoriale 

omogeneo (zona OMI) e per ciascuna tipologia immobiliare, un intervallo di valori di mercato, minimo e 

massimo, per unità di superficie riferiti ad unità immobiliari in condizioni ordinarie, ubicate nella 

medesima zona omogenea. Per il calcolo delle superfici si è utilizzata la Metodologia di calcolo riferita ad 

unità immobiliari comprese in gruppi di categorie catastali assimililabili dell Agenzia delle Entrate. 

       Stima del lotto. 

       Lotto n. 1 

       Comune di BIANCHI (CS), immobile di tipo economico Categoria A/3, Classe U, Consistenza 6 vani, 

Foglio 9 Particella 488 Subalterno 4, Indirizzo: VIA STAGLIE Piano 2 

   d alle sue caratteristiche specifiche, considerando i 

valori risultanti d genzia delle Entrate che per la tipologia 



dell unità immobiliare con stato conservativo normale in zona OMI Bianchi (CS) B1/Centrale/Centro 

Storico e aree limitrofe ha un valore di mercato compreso tra 320 euro/mq e 455 euro/mq, il prezzo di 

stima risulta:   455,00/mq x 163,00 74.165,00 

Tale valore viene decurtato del costo per aggiornamento planimetria catastale , rilascio titolo di 

sanatoria ( ) richiesta di agibilità e lavori da eseguire per un 

4.165,00 

        il prezzo di stima risulta:  Lotto 1  - 4 70.000,00 

tenendo quindi conto dell abbattimento forfetario pari al 15% del valore per la differenza tra oneri tributari 

calcolati sul prezzo pieno anziché sui valori catastali e le assenze di garanzia per vizi occulti nonché per 

eventuali spese insolute, il valore finale del bene al netto delle suddette correzioni e decurtazioni, nonché 

di quelle per eventuali costi: 

Stima del lotto 1 =  70.000 - 15% per abbattimento forfettario = 60.000,00 (valore arrotondato) 

15.   a parte con assoluta  

Si rimanda al paragrafo successivo 

Conclusioni 

       Dalle valutazioni effettuate sulla scorta della documentazione reperita e allegata alla presente, dai 

sopralluoghi e dalle indagini effettuate in loco, si rassegna la presente relazione tecnica di consulenza 

d'ufficio riportando una sintetica tabella riassuntiva dei beni stimati oggetto del verbale di pignoramento 

immobiliare.  



FOGLIO RIASSUNTIVO 

LOTTO DESCRIZIONE DATI CATASTALI STIMA  

euro 

NATURA E 

TITOLARITA 

GIURIDICA 

1 Immobile di tipo economico 
Categoria A/3, Classe U, 
Consistenza 6 vani, Indirizzo: 
Comune di Bianchi (CS), via 
STAGLIE Piano 2. Assenza di 
Certificazione di Agibilità. 

Comune di Bianchi (CS) 

Foglio 9; Part. 488; Sub 4; 

60.000,00 Proprietà (1/1) 

Si rassegna la presente restando a disposizione per ogni eventuale chiarimento. 

   Il C.T.U. 
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e-mail: ing.emiliotocci@gmail.com
pec: ing.emilio.tocci@pec.it
tel. +39 3475723756

































































































































































































OGGETTO: Richiesta presenza di contratti di locazione. Documentazione per attività C.T.U. 
Tribunale di Cosenza Causa N.R.G.E. 11/2026 

Il sottoscritto ing. Tocci Emilio, nato a Cosenza il 28/09/1970 e residente in Rende (CS) in viale 
giardini n.5, nominato C.T.U. nella Causa N.R.G.E. 11/2026 del Tribunale Civile di Cosenza sez. 
Esecuzioni Immobiliari, promossa da MAIOR SPV S.r.l. contro LO SCAVO FORTUNATA +1 

di verificare la presenza di contratti di locazione a nome della ditta 

LO SCAVO FORTUNATA nata a Bianchi (CS) il 02/07/1951  C.F.  LSCFTN51L42A842K 

FILICETTI GIUSEPPE LUCIANO nato a Parenti (CS) il 20/03/1950  C.F.  FLCGPP50C20G331M 

Catasto Fabbricati Comune di Bianchi (CS) Foglio 9 Part. 488 Sub. 4 
















