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coincidente con la consistenza attribuita all'unità immobiliare sovrastante, avente medesima 

superficie e medesima distribuzione interna. 

La differenza di un vano rispetto al dato in visura trova integrale spiegazione nella difformità della 

planimetria in atti: il vano principale eccedente vale un vano intero, mentre la cantina mancante 

vale un quarto di vano, per un saldo di tre quarti di vano che, sommato ai 5,5 vani reali, restituisce 

per arrotondamento i 6,5 vani riportati. La convergenza del dato conferma che la consistenza e la 

rendita in atti sono riferite a unità immobiliare diversa da quella in oggetto. 

Poiché la rendita catastale si determina moltiplicando la tariffa per l'unità di consistenza ai sensi 

dell'art. 14 del D.P.R. 1142/1949, e poiché la tariffa risulta pari a euro 77,47 per vano (quoziente tra 

la rendita in atti e la consistenza in atti), la rendita presumibilmente attribuibile all'unità a seguito 

della rettifica, a parità di categoria, classe e zona censuaria, ammonta a euro 426,09. Tale valore 

è assunto in via prudenziale quale riferimento per le determinazioni del paragrafo successivo, 

ferma restando la sua natura di stima e la competenza esclusiva dell'Ufficio in ordine al 

classamento. 

Su tale base, e in applicazione del meccanismo cosiddetto prezzo-valore di cui all'art. 1, comma 

497, della Legge 23 dicembre 2005 n. 266 e dell'art. 52, commi 4 e 5, del D.P.R. 26 aprile 1986 n. 

131, il valore catastale della piena proprietà dell'intera unità risulterebbe pari a euro 49.213,40 in 

ipotesi di applicazione dell'agevolazione prima casa (rendita rivalutata del cinque per cento 

moltiplicata per il coefficiente 110) e a euro 53.687,34 in assenza di tale agevolazione (coefficiente 

120). 

5. VALUTAZIONE DELL'IMMOBILE 

La valutazione è stata condotta mediante due procedimenti distinti, le cui risultanze sono esposte 

separatamente e successivamente poste a confronto. 

5.1 Procedimento per quotazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare 

L'immobile ricade nella zona OMI codice C4, fascia semicentrale, denominata "Argine sx Calopinace 

— Viale G. Galilei — Stadio Nord — Botteghelle — Viale Europa", con tipologia prevalente abitazioni 

civili e destinazione prevalente residenziale. Le quotazioni pubblicate dall'Agenzia delle Entrate 

per il secondo semestre 2025 indicano, per le abitazioni civili in stato conservativo normale, valori 

di compravendita compresi tra euro 890 e euro 1.100 al metro quadrato di superficie lorda, e per 

le abitazioni di tipo economico in stato conservativo normale valori compresi tra euro 610 e euro 

720 al metro quadrato. I valori di locazione sono indicati rispettivamente in euro 3,6-4,7 e euro 

2,7-3,6 al metro quadrato mensili. 

Considerato che l'immobile, realizzato secondo il progetto originario e privo di successivi interventi 

manutentivi, presenta impianti non conformi alla vigente normativa e finiture di tipo economico, 
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la tipologia di riferimento è quella delle abitazioni di tipo economico. Lo stato conservativo si 

colloca peraltro al di sotto della soglia di normalità cui le quotazioni si riferiscono, circostanza che 

giustifica il posizionamento al limite inferiore dell'intervallo. Il procedimento restituisce su tali basi 

un valore della piena proprietà dell'intera unità collocabile indicativamente tra euro 55.000 e euro 

70.000. 

 

 

5.2 Procedimento di confronto con l'offerta corrente di mercato 

Le quotazioni dell'Osservatorio del Mercato Immobiliare esprimono intervalli riferiti a immobili in 

condizioni ordinarie e sono qualificate dalla stessa Agenzia delle Entrate come indicazione di 

massima, non sostitutiva di una stima. Si è pertanto proceduto a una rilevazione dell'offerta 

corrente relativa al medesimo ambito urbano, condotta in data 17/09/2026 e riferita a unità 

immobiliari residenziali poste in vendita nel quartiere Sbarre entro un raggio di prossimità 

immediata rispetto all'immobile in oggetto. Gli esiti sono riepilogati nel prospetto che segue. 
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Ubicazione / tipologia Sup. (mq.) Piano Richiesta Euro/mq. 

Via Maresciallo Cusmano — 

bilocale 
57 2 30.000 526 

Sbarre — trilocale 70 4 45.000 643 

Sbarre — trilocale, ottimo stato 65 2 45.000 692 

Sbarre — bilocale piano terra n.d. T 50.000 — 

Via G. Marconi — bilocale 70 1 52.000 743 

Via G. Marconi — bilocale 70 1 52.000 743 

Via Sbarre Superiori — bilocale 70 1 57.000 814 

Via Nicola Giunta — trilocale 

c/cantina 
113 1 59.000 522 

Via M. Paviglianiti — quadrilocale 

c/cantina 
160 2 60.000 375 

Via Sbarre Centrali — vendita 

giudiziaria 
147 T 67.500 459 

 

I dati riportati costituiscono prezzi di offerta e non corrispettivi di transazioni concluse. Nella prassi 

estimativa il divario tra prezzo richiesto e prezzo effettivamente realizzato si attesta, nei mercati 

a bassa dinamicità, su valori dell'ordine del dieci-quindici per cento, e tale scarto deve essere 

considerato in riduzione. L'ultima posizione del prospetto, relativa a vendita giudiziaria, è riportata 

a titolo di riscontro e non concorre alla formazione del giudizio di stima, esprimendo un prezzo 

base d'asta e non un valore di mercato. 

La rilevazione evidenzia una marcata relazione inversa tra taglio dimensionale e valore unitario: le 

unità di piccolo taglio, comprese tra mq. 57 e mq. 70, esprimono valori unitari compresi tra euro 

526 e euro 814 al metro quadrato, mentre le unità di taglio superiore ai mq. 100 si collocano tra 

euro 375 e euro 522 al metro quadrato. Il fenomeno, riconducibile al decremento marginale del 

prezzo unitario al crescere della superficie, è di comune riscontro e impone di assumere quali 

comparabili significativi le sole unità di taglio assimilabile a quello dell'immobile in oggetto. 

Si osserva altresì che il valore unitario espresso dai comparabili di taglio medio-grande risulta 

sensibilmente inferiore al limite minimo dell'intervallo OMI per le abitazioni di tipo economico. Lo 

scostamento non è riconducibile a errore di rilevazione, bensì alla circostanza che le quotazioni 

dell'Osservatorio sono riferite a superfici lorde comprensive degli accessori computati con appositi 

coefficienti e a immobili in stato conservativo normale, laddove l'offerta corrente riflette condizioni 

effettive di collocamento in un mercato caratterizzato da elevata offerta e tempi di vendita 

prolungati. 
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Assumendo quali riferimenti i comparabili di superficie superiore ai mq. 100, applicando in 

riduzione i correttivi per stato conservativo e per collocazione al piano terra, e in aumento il 

correttivo per la presenza del cortile di pertinenza esclusiva di mq. 55,31 e delle due cantine, 

nonché per la possibilità di destinazione non residenziale illustrata al paragrafo 6, il valore unitario 

da assumere si colloca nell'intervallo compreso tra euro 430 e euro 520 al metro quadrato di 

superficie lorda di piano terra, al lordo dello scarto di trattativa. 

Ne discende un valore della piena proprietà dell'intera unità immobiliare collocabile, in esito al 

procedimento di confronto, nell'intervallo compreso tra euro 40.000 e euro 55.000, corrispondente 

a un valore delle tre quote di un quarto da acquisire compreso tra euro 30.000 e euro 41.250. 

5.3 Giudizio di stima e raffronto tra i procedimenti 

I due procedimenti restituiscono intervalli parzialmente sovrapposti, con il procedimento per 

quotazioni OMI collocato su valori superiori. Si ritiene di dovere privilegiare le risultanze del 

procedimento di confronto, in quanto fondato su dati riferiti al medesimo ambito urbano e a 

condizioni di mercato attuali, assumendo le quotazioni dell'Osservatorio quale limite superiore di 

controllo. Si conclude pertanto per un valore della piena proprietà dell'intera unità immobiliare 

compreso tra euro 45.000 e euro 55.000, e per un valore delle tre quote da acquisire compreso tra 

euro 33.750 e euro 41.250. 

Trattandosi di acquisizione operata da soggetto già comproprietario, o comunque finalizzata alla 

consolidazione della piena proprietà, non trova applicazione il decremento per illiquidità 

ordinariamente riconosciuto nella cessione di quote indivise a terzi, atteso che l'operazione 

determina l'estinzione della comunione anziché la partecipazione ad essa. 

Si evidenzia infine che, in regime di prezzo-valore, la base imponibile dell'atto è costituita dal 

valore catastale indipendentemente dal corrispettivo pattuito, e che il valore dichiarato non è 

soggetto a rettifica ai sensi dell'art. 52, commi 4 e 5, del D.P.R. 131/1986. Un corrispettivo inferiore 

al valore catastale non determina pertanto, di per sé, esposizione ad accertamento, fermo restando 

l'obbligo di dichiarare in atto il prezzo effettivamente convenuto. 

6. INQUADRAMENTO URBANISTICO E POSSIBILITÀ DI INTERVENTO 

L'immobile ricade, secondo il Piano Strutturale Comunale vigente del Comune di Reggio Calabria e 

il relativo Regolamento Edilizio Urbanistico, nell'Ambito Territoriale Unitario ATU III.8, disciplinato 

dalla Scheda Tecnica e Normativa n. 16, orientato in prevalenza alla trasformazione da assoggettare 

a prevalente ristrutturazione urbanistica. La macrozonizzazione classifica l'area come Territorio 

Urbanizzato. 

L'ambito è equiparato a zona di degrado ai sensi dell'art. 27 della Legge 5 agosto 1978 n. 457. La 

scheda prevede che l'Amministrazione comunale, in funzione dell'importanza urbanistica 
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dell'ambito, concerti Programmi di riqualificazione urbana ai sensi dell'art. 35 della Legge regionale 

Calabria n. 19/2002, ovvero, per gli ambiti minori, intervenga mediante Programmi integrati 

d'intervento ai sensi dell'art. 33 della medesima legge regionale o mediante Piano di recupero ai 

sensi dell'art. 28 della Legge 457/1978. 

Ai fini dell'intervento sull'unità immobiliare in oggetto assume rilievo determinante la previsione 

secondo cui, nelle more della redazione dei suddetti Piani Attuativi, sono consentiti gli interventi 

di manutenzione ordinaria e straordinaria e di ristrutturazione edilizia in tutti i casi previsti dall'art. 

3 del D.P.R. 6 giugno 2001 n. 380 e successive modificazioni. La medesima scheda dispone inoltre 

che la disciplina edilizia prescritta è attuata con interventi abilitativi diretti quando si tratta di 

interventi su edifici esistenti. Ne consegue che la ristrutturazione interna dell'alloggio, compresa 

l'integrale ridistribuzione degli spazi, è assentibile con titolo edilizio diretto, senza necessità di 

attendere l'approvazione di alcuno strumento attuativo. 

Gli indici e i parametri dettati dalla scheda per l'ambito, ossia l'indice perequativo di base ITmin 

0,6 mq/mq incrementabile fino a ITmax 0,9 mq/mq, l'altezza massima di m. 18,80, il rapporto di 

copertura di 0,40 mq/mq e la distanza minima dai confini di m. 5,00, si riferiscono alle nuove 

costruzioni previste dai piani attuativi e non trovano applicazione agli interventi sul patrimonio 

edilizio esistente. 

Con riferimento alle destinazioni d'uso, la scheda ammette espressamente la residenza, le attività 

commerciali, le attività terziarie, le attività turistiche, i servizi e le attrezzature di uso pubblico, le 

infrastrutture e le attrezzature per la mobilità, vietando le attività industriali e artigianali salvo 

quelle compatibili con la destinazione prevalente. La collocazione dell'unità al piano terra, con 

affaccio su strada in contesto a vocazione commerciale, rende pertanto urbanisticamente 

praticabile il mutamento della destinazione d'uso verso funzioni commerciali o terziarie, 

circostanza che costituisce elemento di apprezzamento nella valutazione di cui al paragrafo 5. Tale 

mutamento è subordinato, ai sensi del Regolamento Edilizio Urbanistico, al reperimento o alla 

verifica degli spazi pertinenziali a parcheggio e, nell'impossibilità di reperimento, alla loro 

monetizzazione in favore dell'Amministrazione comunale; ove comporti aumento di superficie utile 

o variazione del numero di unità immobiliari, esso è altresì soggetto alle regole e alla verifica 

normativa del Piano Strutturale Comunale. 

La scheda prevede altresì meccanismi premiali nella misura del venti per cento della consistenza 

dell'edificio esistente, finalizzati a incentivare operazioni di ristrutturazione edilizia anche con 

demolizione e ricostruzione. La formulazione normativa riconduce tali meccanismi alla scelta 

operativa tra i diversi strumenti attuativi e non risulta univocamente riferibile agli interventi 

assentiti con titolo diretto. Si ritiene pertanto necessario, ove si intenda avvalersene, formulare 

specifico quesito allo Sportello Unico per l'Edilizia del Comune di Reggio Calabria. 

Dai dati territoriali consultati non risultano componenti ambientali specifiche insistenti sulla 

particella, tali da attivare la disciplina dell'art. 139 del Regolamento Edilizio Urbanistico, né vincoli 
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paesaggistici, idrogeologici o di tutela monumentale. La verifica definitiva è demandata 

all'acquisizione del certificato di destinazione urbanistica. 

7. RICERCA STORICA E DOCUMENTAZIONE D'ARCHIVIO 

L'accesso agli atti presso l'archivio comunale ha consentito il reperimento del fascicolo originario 

dell'intervento, conservato tra gli atti della Commissione Edilizia, Busta 25, Fascicolo 7, anno 1923, 

seduta del 12 aprile 1923 n. 126, recante quale oggetto "Ferrovie dello Stato - Via Sbarre Superiori". 

Il fascicolo contiene l'istanza presentata in data 7 marzo 1923 dall'Impresa Rizzani, con sede in 

Udine e filiale in Reggio Calabria alla Via Sbarre Centrale n. 51, indirizzata all'Ufficio d'Arte del 

Municipio di Reggio Calabria e protocollata dalla Commissione Edilizia al n. 55 in data 8 marzo 

1923. Con tale istanza l'impresa, quale deliberataria di un lotto di dodici fabbricati ad uso abitazione 

per conto delle Ferrovie dello Stato, da erigersi in Via Sbarre Superiore sul fondo dei fratelli De 

Stefano, sottoponeva i progetti all'autorizzazione dell'Ufficio. La copertina del fascicolo d'impresa 

reca l'intitolazione "Case per ferrovieri a Sbarre Superiori", anno 1923. 

La planimetria generale in scala 1:500, allegata all'istanza, rappresenta la disposizione dei dodici 

fabbricati su due allineamenti paralleli alla strada provinciale Sbarra Superiore, distinti in quattro 

corpi del tipo A, con fronte di m. 17,20-17,30, e otto corpi del tipo B, con fronte di m. 21,10, 

intervallati da distacchi di m. 5,00, 8,50, 10,00 e 11,00, entro il limite di esproprio provvisorio e al 

confine con la residua proprietà De Stefano. 

Per ciascuno dei due tipi il fascicolo conserva la pianta delle fondazioni, la pianta del piano terreno 

con distribuzione del piano superiore, la pianta del piano superiore e i prospetti, redatti in scala 

1:100 e sottoscritti per l'Impresa Rizzani dall'Ing. P. Benetti e dall'Ingegnere Capo Dirigente, con 

timbro delle Ferrovie dello Stato, Sezione dei Lavori di Reggio Calabria. Tutti gli elaborati recano il 

visto di approvazione della Commissione Edilizia nella tornata del 12 aprile 1923, con formula "ne 

varietur", salvo il conseguimento dell'assegno di linea e di livello e l'osservanza delle norme dei 

vigenti regolamenti, e timbro del Municipio di Reggio Calabria. 

Il confronto dimensionale consente di ricondurre il fabbricato in esame al tipo A. Le quote rilevate 

sull'alloggio, pari a m. 4,20 e m. 4,15 in senso longitudinale, con partizioni interne di m. 3,61, m. 

2,66 e m. 3,54 e profondità di m. 11,00, corrispondono alla metà del corpo di fabbrica del tipo A, 

articolato su fronte di m. 17,20 e profondità di m. 11,00-11,20, con vano scala in posizione centrale 

e due alloggi per piano. Il tipo B, con fronte di m. 21,10, risulta incompatibile con le misure rilevate. 

Ne discende una superficie lorda per alloggio dell'ordine di mq. 94-95, coerente con quanto 

indicato al paragrafo 2. 

La documentazione acquisita accerta pertanto in via documentale l'epoca di costruzione del 

fabbricato, riferibile al 1923, e la sussistenza dell'originaria legittimazione edilizia, costituita 

dall'approvazione della Commissione Edilizia del 12 aprile 1923. Si precisa che l'edificio, ancorché 
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risulta conseguentemente praticabile senza incidere sullo schema resistente dell'organismo 

edilizio, previa esecuzione delle verifiche e dei calcoli statici di cui appresso. 

Tale praticabilità incontra tuttavia un limite preciso, che attiene non alla singola unità immobiliare 

bensì al comportamento d'insieme del corpo di fabbrica. Le tamponature, pur non portanti, 

costituiscono elementi non strutturali la cui interazione con il telaio deve essere valutata ai sensi 

del paragrafo 7.2.3 delle Norme Tecniche per le Costruzioni di cui al Decreto Ministeriale 17 gennaio 

2018, incidendo significativamente sulla rigidezza di piano. La rimozione estesa delle tamponature 

al livello inferiore di un organismo intelaiato di due piani determina il formarsi di una irregolarità 

in elevazione, comunemente designata come meccanismo di piano soffice, con concentrazione 

della domanda sismica al piano terra. La progettazione dovrà pertanto verificare non soltanto la 

singola unità, ma la distribuzione complessiva degli elementi di tamponatura al piano terra 

dell'intero corpo di fabbrica. 

L'intervento dovrà conseguentemente essere configurato quale riparazione o intervento locale ai 

sensi del paragrafo 8.4.1, ovvero quale intervento di miglioramento ai sensi del paragrafo 8.4.2 delle 

medesime Norme Tecniche, evitando che esso assuma i caratteri dell'insieme sistematico di opere 

volte a trasformare la costruzione conducendo a un sistema strutturale diverso dal precedente, 

fattispecie che ai sensi del paragrafo 8.4.3, lettera d), imporrebbe l'adeguamento sismico dell'intera 

costruzione, con oneri progettuali ed economici non proporzionati all'operazione prospettata. Si 

richiama altresì che il medesimo paragrafo 8.4.3, lettera c), impone l'adeguamento in caso di 

variazione della destinazione d'uso che comporti incrementi dei carichi globali verticali in 

fondazione superiori al dieci per cento, circostanza da verificare qualora si intenda dare corso al 

mutamento della destinazione d'uso illustrato al paragrafo 6. 

Resta ferma la necessità di una campagna di conoscenza sul costruito, articolata nel rilievo 

geometrico-strutturale del corpo di fabbrica, nell'esecuzione di saggi conoscitivi sugli elementi 

verticali e sui nodi volti a riscontrare la corrispondenza tra progetto approvato e opera realizzata, 

e nella caratterizzazione dei materiali, al fine di conseguire un livello di conoscenza adeguato e di 

determinare il conseguente fattore di confidenza ai sensi del Capitolo 8 delle citate Norme 

Tecniche. La disponibilità degli elaborati di progetto originari costituisce elemento favorevole ai 

fini del conseguimento di un livello di conoscenza superiore a quello minimo, con conseguente 

riduzione del fattore di confidenza e del corrispondente onere cautelativo nelle verifiche. 

Qualunque intervento che interessi elementi strutturali è in ogni caso soggetto agli adempimenti 

di cui al Regolamento Regionale Calabria n. 7/2012 e successive modificazioni, con deposito o 

autorizzazione presso il Settore Tecnico Regionale, Ufficio Territoriale di Reggio Calabria, non 

trovando applicazione nel contesto regionale l'esenzione di cui al paragrafo 8.4.1 delle Norme 

Tecniche per le Costruzioni. Si segnala altresì che ogni intervento di ristrutturazione comporterà 

l'obbligo di adeguamento integrale degli impianti alle prescrizioni del Decreto Ministeriale 22 

gennaio 2008 n. 37, con conseguente incidenza sul quadro economico dell'operazione. 






































