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[1. DESCRIZIONE ANAUTICA

I lotto n. 1 qui esaminato & costituito da un immobile adibito a civile abitazione
posto ai piani 1° e 2° di un magsior fabbricato sito in Via Nazionale 18 n. 43 a Gicla
Tauro (RC), e cos! distinto in catasto; f -

foghio 34, part. 1886 sub 4, cat AL o 3 cons, 10 van sup. cat £28 ma.;

Limmobile confina con: Ferrovie delio Stato, temreno part. 324, appartamento part.
1886 sub. 5, fabbricato part. 1264,

Le facciate del fabbri_cato sono fifinite con intonaco colorate (fofo n. 7, 9), | parapettl
.dei balconi sono in muratura con sovrastante finghiera in ferro. Sono presenti lattonerie
in rame e delle faldine in tegole di cotto ai fianchi dei balconi. G infissi presentano

delle tapparelie in pvc‘ Le condizioni di conservazione sono buone.

Al fabbricato in Cul\: & Ubicata f'unitd immobiliare in esame s accede, attraverso un cortile
intemo (foio n. 3), dalla Via Nazionale 18 per rﬁezzo di un accesso 'pedcjnak ed uno
carrabile. Dal cortiile sl accede al vano scala, rivestita in piétra, ove & presente un
ascensore. (foto n, 4) ; '

L'unitd immobiilare ';in esame consiste in un appartamento duplex che si articola su due
piani, il 1° ed il 9" con scala inkema esclusiva. Laccesso awiene al primo piano,

attraverso un piccolo pottico, esclusivo, che porta allingresso dellappartamento (foto

n 6 7. Al primo piano si trovano: una ampio ambiente che ospita soggiormnoe & cucing

(foton 8 9, ' bagno (foto n. 1£), uno studio (fofo n. 77, una dispensa {foto n.
70). Dal soggiorhé si esce sulfampia tetrazza a livello, sulla quale insiste, in parte, una
copertura in legnd (foto n. 16 77). In detta terrazza & presente anche un piccolo vano .
con struttura e‘-copertura in legno tamponato con parapetti in fnuratura e tapparelle i
pve (foton 19, 90) Oltre alla terrazza Sono presenti anche due batconi (foton 13
'74). Dat soggiomé un‘ampia scala elicoidale (fofo n. 75) porta al plano superiore che

ospita la zona composta da: tre camere da letto (foto n. £3. 24 95 28), di cui una
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dotata di cabina armadio, un disimpesno (foto n, £9), una lavanderia (foto n. £7) e due _
bagni (foto n. 28, £9). Sono presenti inoltre  tre balcori (foto n. 30, 37, 39) a senvizio

delle tre camere.

le carattenistiche costruttive di quantoc appena descritioc possono  essere cos|
sintetizzate: '
- ppavimenti in gres porcellanato {efetio lesnoy;
— foareti rifinite con intonaco civile e sovrastante pitturazione. Presenza di porzioni
di parete rivestite in piefra o trattate con finitura colorata i buona qualitd,
— rivestimenti € pavimenti dei bagni in gres porcellanato, anche di grande formato,
di buona qualitd, con presenza anche di rivestimenti a mosaico; "
~ infissi esterni in pve con doppic vetre & tapparelle in pve motorizzate;
— porte inteme in legno di bucna qualit, a battente e scorreyoli ;
— impianto eleftrico sottotraccia;
— impianto di riscaldamento a termosifoni alimentato da caldaia a metanc.
Il livello di finitura di finitura riscontrato pu® definirsi molto buono ed altrettanto e

condizion di conservazione, attesa l'epoca di costruzione molto recente.

La distribuzione planimetrica si pud evincere dalla planimetria catastale (a4 £-7). In essa
& stato posizionaio il vano esterno tamponato di cui si € sopra riferito. Si osservi che la
terrazza, nella planimetria catastale, ¢ rappresentata unitafiamente, senza distinguere tra
la parte coperta e guella scoperta. E' necessario che si proceda alla correzione per una
piena rispandenza rispetto allo stato dei iuoghi.

La consistenza di quanto sopra descritto € appresso riportata:

o SLP (ma) | Sup. Imag)
Piano primo ) ) _

Zona giomo 104,35 | e
porico of ingresse . 21,08
terrazza coperta 24,79
lerrazza scopertd) 57,61
... vano esfemo B 10,8
balcon zona gome — 11,94
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_ Zona notte 81,71 _
L balconi zona notte 17,14
ot . 196,06 143,36

L'immobile & nella disponibilita dell'esecutato.

| 2. FORMALITA PREGIUDIZIEVOL

| dati completi della formalita pre_giudizievolin sono frporati al punto 3.2 e 3.3 delia
relazione generale. Qui di seguito sono indicati gl estremi delle dette formalita:

- lpoteca volontaria a garanzia di mutuo iscritta 11 31.05.2010 ai n. 10786 RG/
9970 R.P. gravante sul bene In esame.

Non risultanc formalitd pregiudizievoli successive alla data di trascrizione  del

pignocamento.

[3. REGOLARITA URBANISTICA

Al fine di accertare la regolaritd urbanistica del fabbricato enfro cui ricade Funita
immobiliare in esame ¢ stata rivolta istanza al competente ufficio tecq]co dé_l comune di
Giola Tauro per ottenere copia di tutte le pratiche edilizie riguardant i‘immcﬁﬁbi!e‘
Sono state fornite due pratiche edilizie relative al Permesso d Costruire;n, 1191 del
05.09.9008 ed al successivo Permesso di-Costruire (per una variante) n 1523 del
13.04.9011. Inoltre € stato rilasciato i certificato di agibiiita in data 14.12.2011.
Nel corso del soprallucgo & stata rilevata la sostanziale conformitd del fabbricato al
progetto, tranne che per due aspetti:
— & presente un piccolo-vano estermno nella terrazza a livello al prirho piano Non
previsto in progetto;
—  la distribuzione planimetrica del secondo piano € differente da quefla prevista in
progetto. '

Riguardo il piccolo vano nella terrazza al primo plano, €sso potrebbe  essere

Inp. Salvatore Greco — Via Bellin n. 7 - 89020 Taurianova {BCY Tel. 4966-615111



Michael Medelin
Rettangolo


“*

TRIBUNALR CIVILE D31 PALMI
R.ALE, 60/2017 '

Relazione lotton. 1_. - _ pag. 5di 7

regolarizzato in considerazione del fatto che dalla scheda urbanistica del progetto di
varante vi sono ancora disponibili altri 50,10 me. di potenzialita eclificatona (& fronte
oel circa 30 me. del veno in esame). Detta disponibilita afferisce perd al lotto nel s_ué
complesso e non solo allunita immobiliare in esame. Inoltre i vano si trova .a ridosso
del confine con lappartamento confinante, ed infine occorre verfficare la possioilita di
regolanizzazione sotto 1| profilo strutturale (une del piasti in fesno sembra poggiare
direttamente sul sofaio). In questa sede, ai fini della stima, st ipotizzera prudenzialmerite
la regolarizzazione mediante la demolizione. (i comportera un costo, per
demalizione e trasporto a rifiuto del materiali di fisulta pari a circa : 30 me x 35,00 £€/mc.
= 1.050,00 €.

Per guanto riguarda le modifiche distributive al secondo planc, queste pPossono essere
faciimente regolarizzate con una SCIA che rappresenti la reale distribuzione. Gli oneri

tecnici si possono stimare in € 1.600,00.

4. STIMA _ B ]

Al fine di stabilire | pili probabile valore di mercato dellimmaobile si & proceduto
innanzitutto ad una indagine tendente ad accertare i prezzi di compravendita di
immooill similart.

Il fabbricato si trova nella periferia sud-ovest delfabitatc di Gioia Tauro, Ungo la Via
Nazionale 18. L'area & caratterizzata da edifici con | piani terra adibiti ad attvita
commerciali ed abitazioni ai piani superiori. Come riferito limmobile €& di recente
costruzione, essendo stato ultimato pochi anni addietro, e vanta condizioni di
conservazione ¢ livelio di finiture molto buone. Alle buone caratieristiche intrinseche
del bene corrispondono perd delle condizioni di mercato non favorevel. | recent
anni di crisi economica hanno impattato in maniera decisa sul mercato immoaobiliare
locale, che ha fatto registrare negli ultimi anni una progressiva e consistente contrazione
in termini di numero di scambi e di valorl. |

Tenendo conto delle risultanze della sopra citata indagine si € determinato un  valore
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unitario medio di 800,00 €/mq. riferito ad immobili in condizioni ordinarie.

Limmobile in esame presenta delle peculisritd di cui occorre tener conto mediante
opportuni corretiivi:

- stato conservativo e livelio di finitura;

- assenza della garanzia per vizi del bene venduto; |

- costi modifiche catastal;

- costi modifiche planimetriche (GCIA);

- costi di demolizione vano terrazza. _

| comettivi relativi alle circ_osténz‘e sopra evidenziate sararno costituiti in parte da
abbattimenti/incrementi percentuall ed in parte da detrazioni tout court.

Riguardo | balconi e le terrazze si adotteranno delie percentuali del valore determinato
per lintemo part a : ‘

- balconi 25%,

- terrazze scoperte 15%;

- te_rrazzé caperte 30%

La tabella che segue ilustra i correttivi adottati e determing, in ulima analisi 1 valore del

bene.
Valore unitario medio ordingro € 800,00
Correttivi _
stato conservativo e finlture _ 15,00%
855E11Z8 SAHENZIA VIZ STR00%
' fot| _ 500%
€840,00
PRIMC PIANG | Superficie(ma) _| 3 )
Zoria giomo 104,35 - € 840,00 £€87.654,00
porlico of hgresso . 91,08 €95900 € 5.312,18|
tenazza coperts ) 0479 - €959,00 €6.947,08
lerrazza scoperta 16841 €12600 € 8.615,60|
balcory zona giomo| 11,94 €210,00 € 9.507,40
SECONDO PIANG : _ _
' Zoranottej 91,71  €£84000| _ €7703640
balconi zona notte| 11714 €910,00] €3.599,40
196,06 143,36 €190976,10
" Spese modifiche catastal ] o _ _ & SO_QJ@
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|Spese madifiche planimetriche (SCA) | ] - £1.000,00
Demolizione vano terrazza: _ N N -4 1.050,00]
| . _ € 188.426,10

A parere dello scrivente il pilt probabile valore di mercato del bene in esame & pari, in
cifra tonda, a € 188.000,000.

Taurianova 21.04.2018
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