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IFmin (Indice di edificabilità fondiario = SL/SF) = mq/mq 1.40

Rc (Rapporto di copertura) = max 4

HA (Altezza massima) = mt 18.80

Dc (Distanza dai confini) = min mt 5.00 o pari a ½ H fabbricato

Df (Distanza tra fabbricati) = min mt 10.00

Da quanto sopra, il terreno sarà valutato sulla base della effettiva potenzialità edificatoria

.

2.2.2 Intestazione Catastale

Il suolo in oggetto, sito in Reggio Calabria in Vico Ferruccio, è identificato al Catasto 

Terreni del Comune di Reggio Calabria, Sezione urbana RC, al foglio 109, particella 1680, 

seminativo irriguo, classe 1, di mq 816 e particella 1681, seminativo irriguo, classe 1, di mq 624, 

entrambe in ditta Edil Pellicanò Società a Responsabilità Limitata con Sede in Roma (proprietà

per 1/2), Iannò Marco (proprietà per 1/4 e nuda proprietà per 1/4) e Iannò Angelo (usufrutto per 

1/4) [Allegato 7].

2.2.3 Stato di possesso

Non è stato possibile accertare lo stato di effettivo possesso degli immobili in esame.

2.2.4 Forma

Dalle visure ipotecarie acquisite non risultano formalità, vincoli ed oneri che resteranno a 

.

2.2.5 Formalità, vincoli e oneri che saranno cancellati

Sempre dall e delle medesime visure ipotecarie non si evince alcun vincolo gravante 

su tali immobili.

2.3 VALORE COMMERCIALE DEGLI IMMOBILI

Si tratta di determinare il valore venale in comune commercio (termine giuridico 

una libera 

contrattazione tra una pluralità di operatori economici di un dato mercato. 

Per ciò che riguarda il terreno in esame da valutare, il procedimento di stima utilizzato per 

la determinazione del valore commerciale fa riferimento al valore di trasformazione.

Limitata con Sede in Roma (proprietà

per 1/2), (proprietà per 1/4 e nuda proprietà per 1/4) e (usufrutto per Iannò Marco Iannò Angelo 

1/4) [Allegato 7]
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Questo procedimento viene applicato per la stima di quei beni che nello stato in cui si 

trovano non hanno tutte le potenzialità di valore o reddito ma che con opportuni interventi di 

lavorazione, possono essere acquisiti.  

La trasformazione deve essere tecnicamente possibile, economicamente conveniente, 

legalmente ammissibile. Relativamente alla trasformazione delle aree edificabili in aree edificate, 

il valore di trasformazione è ottenuto dal più probabile ico

fabbricato Vf diminuito del costo di costruzione 

della durata di trasformazione ossia del tempo 

di costruzione: 

 

 

dove: 

  

  = valore del fabbricato ottenuto dalla trasformazione 

 = costi relativi alla costruzione (costi di costruzione, oneri concessori, spese tecniche, etc.)

 = interessi passivi per anticipazione dei capitali 

  = profitto lordo spettante ad un imprenditore ordinario 

  = saggio netto di investimento nel settore edilizio 

  . 

Ai fini della presente valutazione si ritiene di adottare il suddetto criterio di stima in forma

sintetica o diretta, ricavando  del ricavo del

prodotto edilizio realizzabile. Assumendo che la posticipazione dei ricavi non superi i 2 anni (n = 

2), tenuto conto sia del  costi da sostenere ( ), degli interessi passivi ( ) e del 

 ( )  che possono essere stimati forfettariamente nella misura del 

75-85% del valore   sia di quanto normalmente praticato nel caso delle 

permute immobiliari (costruito per area edificabile), si ritiene di poter ragionevolmente assumere 

16% del valore  , anche e 

soprattutto per le perduranti condizioni di relativa stagnazione del mercato immobiliare locale. 

Il valore del fabbricato finito ( ) è ottenuto moltiplicando la superficie commerciale

complessivamente realizzabile alore medio unitario di mercato degli 

omogenea in esame, desunto con metodo comparativo ed omogeneizzando i 

dati unitari scaturenti dalle indagini svolte, opportunamente incrementati o decrementati in 

ragione delle caratteristiche estrinseche ed intrinseche .  
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In tale ipotesi, assumendo una SF (superficie effettiva del lotto) pari a mq 1190 stimati e 

sulla base degli indici urbanistici sopra esposti, si prefigura la costruzione di un edificio avente 

mq 355 di superficie coperta, di cui mq 333 di superficie lorda SL e mq 22 di vano scala (la 

superficie lorda non comprende le cosiddette superfici accessorie, quali vani scala, androni, 

balconi, terrazze, cantine, box auto, etc.), sei piani fuori terra. 

In particolare si ipotizza che il piano terra sia destinato a box auto (mq 240) e che tutti i 

soprastanti 5 piani, ciascuno di superficie lorda pari a circa 333 mq, determinino una superficie 

lorda complessiva di mq 1666 (pari a Iff * SF).

Dalle indagini condotte ed in considerazione delle caratteristiche intrinseche del fabbricato 

finito, si ritiene di poter attribuire agli alloggi un prezzo unitario di 1'150.0 , di 550.00

ai box auto, per un valore commerciale 2'047'900.00 così risultante:

per i box auto: mq 240 * 132'000.00

per gli alloggi: mq 1'666 * 1'150.00 = 1'915'900.00

tornano 2'047'900.00

Il valore commerciale dell intera area, contrassegnata al Catasto 

Terreni al foglio 109 particelle 1680 e 1681, nel Comune di Reggio Calabria, risulterà quindi di

tondi 327'600.00, come di seguito riportato:

Va = 16% Vf = 16% 2'047'900.00 327'600.00

Essendo la Edil Pellicanò srl proprietaria del suolo in esame per ½, ne consegue che il 

valore di tale quota di proprietà può essere stimata in 163'800.00.

Reggio Calabria, settembre 2023

Il Consulente Tecnico

(ing. Carmelo Catanoso)

Allegati:

1. Inquadramento

2. Stralcio foglio di mappa 1:2000

3. Vista aerea del lotto 1:500

4. Riprese fotografiche

5. Certificato di destinazione urbanistica

6. Stralcio Piano Strutturale Comunale

7. Documentazione ipocatastale

Essendo la Edil Pellicanò srl proprietaria del suolo in esame per ½, ne consegue che il 

valore di tale quota di proprietà può essere stimata in 163'800.00.

Firmato digitalmente da

Carmelo Catanoso
T = Ingegnere
SerialNumber =
TINIT-CTNCML53C07H224G
e-mail = carmelo.catanoso@ordingrc.it
Data e ora della firma: 18/09/2023 11:14:55











ALLEGATO 4. RIPRESE FOTOGRAFICHE 
 

 

 

 

 

 

Foto 1. Vista da Est 

 

 

 

 

Foto 2. Vista da Ovest 

 

 



 

Foto 3 e 4. Porzione cintata adibita a deposito 

 

 

Foto 5. Attigua particella 794  
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ALLEGATO 7. DOCUMENTAZIONE IPOCATASTALE 
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