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TRIBUNALE DI PALMI 

C.T.U nella procedura esecutiva n°85/2018 R.G.E. 

ALLEGATO RELATIVO AL LOTTO 1 

Comune  di  Polistena, via Gaber ex traversa via On. Luigi Longo, piena proprietà di un locale di un 

locale seminterrato con destinazione autorimessa identificato catastalmente al foglio 12 con la part. 

1176 sub. 3., intestato al sig. Vigliarolo Francesco per la piena proprietà. 
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01. Descrizione 

Il cespite pignorato di cui al presente lotto n°1 è un locale destinato ad autorimessa posto al piano 

seminterrato di un maggiore fabbricato a tre piani fuori terra, ubicato nella periferia nord occidentale di 

Polistena. La zona è urbanizzata ed è facilmente accessibile in quanto collegata alla rete principale 

stradale principale e comunque non molto lontana da tutti i servizi di cui è dotato il centro cittadino. 

L’allegata ripresa aerea rende visivamente l’ambito urbano in cui è inserito l’immobile. L’edificio in 

c.a. a tre piani fuori terra oltre piano seminterrato si presenta ancora non complementarmente rifinito. 

Ad eccezione del vano scala condominiale, il locale pignorato occupa l’intero piano seminterrato del 

Eleonora
Evidenzia



Procedura esecutiva n° 85/2018 – Perizia Lotto 1 

2 

 

maggior fabbricato.  L’accesso al cespite avviene dalla via Gaber. Attraversata la corte di pertinenza 

del fabbricato (part. 1176 sub. 9), due ampie serrande metalliche conducono all’ingresso del cespite 

pignorato (foto n°3). Vi è un ulteriore accesso che avviene dalla scala condominiale (foto n°15-16). 

Catastalmente il cespite risulta ancora in corso di costruzione anche se in realtà è stato ultimato ed è 

attualmente utilizzato dal proprietario come locale carrozzeria. Il locale è composto da un ambiente 

principale di circa 205 mq (foto n°5-6-7-8-9-10-11-12), un ambiente di circa 27 mq adibito a deposito 

(foto n°13-14), un piccolo ufficio di circa 13 mq (foto n°17-18) e da un bagno di circa 5 mq piastrellato 

e dotato di lavabo, vaso, bidet e box doccia (foto n°19-20).   

Il cespite ha un'altezza utile interna di 329 cm, occupa una superficie lorda di circa 281,50 mq e una 

superficie calpestabile di 251,49 mq. In generale le finiture sono di basso livello qualitativo. 

L’illuminazione è prevalentemente a luci neon e la pavimentazione è in battuta di cemento. I serramenti 

esterni sono in metallo e chiusure tipo saracinesche in acciaio; le porte interne sono in metallo. 

L'impianto elettrico risulta sottotraccia e in parte fuori traccia. L’impianto elettrico e quello idrico 

sanitario appaiono efficienti ma, non è stato esibito il relativo certificato di conformità degli impianti. 

È assente sia l’impianto di riscaldamento che quello di raffrescamento. I dati geometrici, la destinazione 

e la consistenza dei singoli ambienti e la consistenza netta e lorda dell'intero sono riportati nell’allegata 

planimetria.  

02. Diritto da vendere:  piena proprietà. 

03. Stato di possesso: il locale è utilizzato dall’esecutato come carrozzeria. 

04. Identificazione catastale: foglio 12, part. 1176, sub. 3, in corso di costruzione, intestato al sig. 

Vigliarolo Francesco per la piena proprietà.  

05. Confini: l'immobile confina con la corte del fabbricato (part. 1176 sub.9), proprietà PROGRESSO E 

LAVORO S. C. R.L, salvo se altri. 

06. Iscrizioni e trascrizioni pregiudizievoli: (i dati completi delle formalità di seguito indicate sono 
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riportati sopra al punto 05). 

07. Conformità catastale: il cespite risulta accatastato in corso di costruzione. In realtà il locale è stato 

ultimato. Si è riscontrata una diversa rappresentazione del vano scala. Rispetto all’elaborato 

planimetrico, al piano seminterrato, il vano scala (sub.2) presenta una superficie maggiore poiché 

occupa anche una porzione di circa 6mq del cespite pignorato (foto n°16). Il cespite ha una corte 

pertinenziale comune a tutti i subalterni, distinta con il sub. 9 come bene comune non censibile, 

analogamente la scala (sub. 2) è un bene comune a tutti i subalterni.  

08. Conformità urbanistico-edilizia: il maggiore fabbricato in c.a. a tre piani fuori terra oltre seminterrato 

è corredato da permesso di costruire n°15 rilasciato in data 12/07/2014 dal comune di Polistena. Il locale 

non possiede il certificato di agibilità. 

09. Impianti L’impianto elettrico e quello idrico sanitario appaiono efficienti ma, non è stato esibito il 

relativo certificato di conformità degli impianti. È assente sia l’impianto di riscaldamento che quello di 

raffrescamento.  

10. Servitù:  nessuna  

11. Altro: Nulla. 

12. Valutazione: 

LOTTO 1 - diritto da vendere: piena proprietà di un locale seminterrato con destinazione autorimessa 

identificato catastalmente al foglio 12 con la part. 1176 sub. 3.  

Valore dell’intero: (281,50 mq x 300,00 €/mq)   =   84.450,00  €.      

Si procede pertanto ad una stima sintetica mediando, in rapporto alle caratteristiche ed all’ubicazione 

dell’immobile, i prezzi spuntati nelle più recenti compravendite. Oltre alle proprie conoscenze ed 

esperienze è stata condotta una opportuna indagine presso i locali operatori del settore e presso i siti 

istituzionali specializzati. Il valore attribuito sarà dunque dato dal prodotto della superficie 

commerciale delle singole parti per il prezzo unitario ritenuto più probabile in un’ipotetica 
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compravendita. Vista l'ubicazione, il contesto e le caratteristiche dell'immobile, il valore parametrico 

che si ritiene più congruo è pari a 300,00 €/mq.  

Al valore dell'intero, per tenere conto degli aspetti specifici che limitano la commerciabilità del bene, 

si applicano le  seguenti decurtazioni progressive: 

1. una riduzione del 15% (mediante un coefficiente moltiplicativo pari a 0,85) per tenere conto 

delle condizioni interne ed  esterne del cespite; 

2. una riduzione del 10% (mediante un coeff. 0,90) per l’assenza della garanzia per vizi occulti. 

 

Si detrae infine l’importo forfettario di 2.000,00 € per la regolarizzazione catastale ed amministrativa 

del cespite. 

Valore al netto della decurtazione: 

                       (0,85 x 0,90) x 84.450,00 € - 2.000,00. €.=   62.604,50 €. 

 

Per quanto sopra esposto si determina il seguente valore arrotondato, al netto della decurtazione 

apportata: 

Prezzo base d’asta _____________________________________________  62.500,00€. 

Palmi, 04/11/2019 

Il CTU 

Ing. Eleonora Barone 
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ALLEGATI 
 

• Visure catastali  
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• Estratto di mappa 
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• n°24 foto 
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ACCESSO  DALLA CORTE 

COMUNE SUB.9 
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