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4. DESCRIZIONE DEGLI IMMOBILI PIGNORATI 

Entrambi gli immobili pignorati si trovano all’interno di un edificio plurifamiliare di tipo 

economico sito in Contrada Martelli del Comune di Satriano (CZ), Via Gioacchino da Fiore, 

nella zona marina del Comune di Satriano, prossima al confine con il territorio del Comune di 

Soverato ed allo svincolo stradale Soverato Sud della S.S. 106, zona avente vocazione 

residenziale e ben servita da attività commerciali. 

 

 Fig. 1 – Localizzazione su scala territoriale del fabbricato in cui si trovano gli  appartamenti pignorati 

   

 

Fig. 2 – Localizzazione su ortofotografia del fabbricato in cui si trovano gli appartamenti pignorati  
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Nella ricerca del più probabile valore di mercato si è tenuto conto delle caratteristiche 

specifiche intrinseche ed estrinseche degli immobili oggetto di stima considerando molteplici fattori 

quali: l’ubicazione,  la consistenza,  la destinazione d’uso, le eventuali servitù attive e passive, le 

opere di urbanizzazione esistenti, i collegamenti alla rete viaria, la prossimità ad infrastrutture e 

servizi pubblici o di uso pubblico, l’epoca di costruzione, lo stato di consistenza, il grado di 

funzionalità, il grado di finitura e la qualità dei materiali impiegati, la tipologia degli impianti fissi e 

delle altre dotazioni degli immobili, e lo stato di manutenzione. 

In definitiva la stima effettuata secondo i criteri sopra illustrati, è stata eseguita individuando 

dapprima i prezzi di compravendita di beni analoghi e quindi attribuendogli il più probabile valore 

di mercato in riferimento alla collocazione nella serie dei prezzi noti, utilizzando come parametro di 

confronto il prezzo unitario per superficie coperta dell’immobile con specifica destinazione, che è 

quello usualmente utilizzato nel mercato edilizio locale, e parametrizzando a questa le superfici di 

pertinenza. 

10.2 - Analisi del Mercato locale 

L’indagine conoscitiva finalizzata all’individuazione dei prezzi medi di vendita praticati nello 

stesso ambito territoriale per immobili di analoghe caratteristiche è stata svolta dallo scrivente 

mediante indagine diretta presso gli operatori del mercato immobiliare locale, nonché attraverso la 

consultazione dei valori di mercato rilevati dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia 

delle Entrate per gli immobili a destinazione residenziale. 

In particolare, i valori di mercato per metro quadrato di superficie coperta rilevati 

dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare dell’Agenzia delle Entrate per immobili in normale 

stato conservativo (Vedi All. 10) ubicati nella zona in oggetto (Codice di Zona E1 – Laganosa - del 

Comune di Satriano (CZ)), nel 2° semestre 2024 (ultimo dato disponibile) risultano i seguenti: 

- Abitazioni di tipo economico: da un minimo di 810,00 €/mq ad un massimo di    990,00 €/mq 

Secondo i dati pubblicati da uno dei principali operatori del mercato immobiliare nazionale 

(Borsino Immobiliare.it – vedi All. 11), le quotazioni attuali degli appartamenti nella Zona E1 – 

Laganosa - del Comune di Satriano (CZ) risultano le seguenti: 

- Abitazioni in stabili di qualità superiore alla media della zona: 

  da un minimo di 884,00 €/mq ad un massimo di 1.148,00 €/mq 

- Abitazioni in stabili di qualità nella media della zona: 

  da un minimo di 725,00 €/mq ad un massimo di 940,00 €/mq 

- Abitazioni in stabili di qualità inferiore alla media della zona: 

  da un minimo di 658,00 €/mq ad un massimo di 972,00 €/mq 
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 10.3 - Stima del più probabile Valore di Mercato degli immobili pignorati 

Entrambi gli immobili pignorati si trovano all’interno di un edificio plurifamiliare di tipo 

economico sito in una zona a vocazione residenziale, ben servita da attività commerciali. Tuttavia, 

nell’ambito territoriale di riferimento, l’immobile si trova in una posizione panoramica, ma discosta 

dalla viabilità principale, laddove sono ubicate le attività commerciali a servizio della zona. 

Pertanto, tenuto conto delle condizioni del mercato immobiliare locale e delle condizioni 

specifiche in cui si trovano gli immobili pignorati, ed in particolare della loro tipologia, della 

localizzazione nell’ambito di riferimento, del grado di finitura e stato di manutenzione generale del 

fabbricato condominiale in cui si trovano, delle finiture interne e degli impianti di cui sono dotati, 

nonché del loro stato d’uso e di manutenzione, si ritiene che il più probabile valore di mercato per 

metro quadrato di superficie coperta, in normali condizioni d’uso, possa essere considerato pari a 

800,00 €/mq per l’immobile censito al sub 2 e ad 750,00 €/mq per l’immobile censito al sub 4, in 

considerazione del minor pregio delle finiture di cui è dotato rispetto al sub 2. 

LOTTO n° 1: Appartamento censito nel N.C.E.U. di Satriano (CZ) al fg 2 particella 655, sub 2 

Applicando un coefficiente di ragguaglio pari al 40% della superficie coperta per la cantina, in 

considerazione anche del basso pregio delle finiture rispetto a quelle dell’appartamento, e del 30% 

per i balconi, la stima del più probabile valore di mercato dell’immobile in oggetto, in normali 

condizioni d’uso,  risulta la seguente: 

- Superficie coperta commerciale (al netto della superficie  

della camera abusivamente annessa) : mq. 98,50 x €. 800,00/mq   =  €.     78.800,00 

- Cantina mq. 90,30 x 0,40 x €. 800,00/mq      = €.     28.896,00 

- Balconi mq. 11,00 x 0,30 x €. 800,00/mq      = €.       2.640,00 

              Sommano in cifra tonda       €.   110.300,00  

da cui vanno detratte le spese occorrenti per il risanamento dei balconi, stimabili in circa €.  

2.500,00, quelle occorrenti per il tamponamento delle porte di passaggio tra l’appartamento in 

oggetto e l’appartamento censito al sub 4 e tra la cantina di pertinenza ed il locale adiacente censito 

al sub 3, stimabili in circa €. 2.500,00, ed infine quelle relative alla regolarizzazione catastale ed 

urbanistica stimabili in circa €. 2.300,00, per un totale di €. 7.300,00. 

In definitiva, quindi, il più probabile valore di mercato dell’appartamento pignorato (Lotto 

n° 1), censito nel N.C.E.U. del Comune di Satriano al foglio di mappa 2, particella 655 sub 2, 

Contrada Martelli, Piano S1-T, Categoria A/3, Classe 1, consistenza 5,5 vani,  risulta pari a: 

€. 110.300,00 - €. 7.300,00 = €. 103.000,00. 

(Diconsi euro centotremila/00===============================) 
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