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1 – PREMESSA 

Su incarico del rag. Alessandro Testa, Curatore del fallimento “GIODA TRANSPORT DI RANDAZZO 

NOTO NICOLA SNC”, il sottoscritto Misefari Geom. Antonio, iscritto all’Albo Provinciale Geometri e 

Geometri Laureati di Reggio Calabria (iscrizione. N° 1626) e dei CTU presso il Tribunale di Reggio 

Calabria al n° 221, ha redatto la presente relazione di consulenza relativa alla determinazione del più 

probabile valore di mercato degli immobili ricadenti nella Città Metropolitana di Reggio Calabria e più 

specificatamente nei Comuni di Bagnara Calabra e Scilla. 

Ad assolvimento dell’incarico ricevuto, dopo aver esaminato la documentazione fornita dalla committenza, 

effettuato il sopralluogo necessario per acquisire una approfondita conoscenza dei beni oggetto di stima, 

esperite le opportune indagini di natura urbanistica, acquisita la conoscenza dei valori espressi dal mercato 

immobiliare locale e, evidenziando che alcune consistenze sono state desunte dalla documentazione 

catastale e non verificate in sede di sopralluogo e che non sono state condotte ricerche esaustive in merito 

all’eventuale presenza di vincoli, servitù, contratti, gravami o diritti di godimento, lo scrivente ha proceduto 

alla stesura della presente relazione tecnico-estimativa.  

2 -  BENI IMMOBILI COMUNE DI SCILLA 

2.1 - CRITERI GENERALI DI STIMA  

Dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si riscontra che la dinamicità del mercato immobiliare, 

all’interno della Città Metropolitana di Reggio Calabria, ha subito una forte contrazione, conseguenza 

legata alla crisi economica nazionale iniziata nel 2011 e mai completamente superata. 

Anche sotto il profilo delle quotazioni, l’intera Città Metropolitana di Reggio Calabria fa osservare un trend 

negativo rispetto agli anni precedenti. Confrontando i dati numerici dei semestri più recenti (dal 

1°sem 2015 al 1°sem 2020), il decremento appare abbastanza contenuto ma costante, a differenza invece 

dell’ultimo semestre in cui risulta più significativo, evidenziando una riduzione di circa il 50% delle 

transazioni rispetto al dato dello stesso periodo del 2019 a seguito della crisi sanitaria legata al COVID.  

2.2 - FOCUS FRAZIONE SOLANO SUPERIORE COMUNE DI SCILLA 

La frazione o località di Solano Superiore consta di circa 600 abitanti, sorge a 621 metri sul livello del mare 

e dista 7,33 chilometri dal comune di Scilla, nella cui fascia extraurbana/zona rurale è ricompresa.  

Ai fini dell’analisi del mercato immobiliare si evidenziano gli scarsi sistemi di comunicazione ed 

infrastrutture, infatti non sono presenti banche o farmacie e l’attitudine lavorativa prevalente è 

agricola/artigianale. E’ ubicata in un’area territoriale con una precisa collocazione geografica nel 

Comune, costituita da un’aggregazione di zone omogenee con edificazione di carattere rurale o dove 

l’edificazione è quasi o del tutto assente.  
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La dinamicità di mercato risulta molto bassa per i fabbricati, presenta un aumento delle offerte di vendita a 

fronte di una diminuzione delle domande di acquisto. 

Le indagini effettuate al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi 

estimative e comparative hanno riguardato due tipi di fonti: indirette e dirette. 

Fonti indirette 

In particolare, sono state prese in considerazione le seguenti fonti: 

-    Osservatorio del Mercato Immobiliare; 

- Osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore 

(http://www.borsinoimmobiliare.it/) 

- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale (http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.)  

Fonti dirette 

Tali fonti sono costituite innanzitutto da testimoni privilegiati, individuati fra gli operatori del settore, 

tecnici e professionisti. È emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la 

domanda di immobili nel territorio è decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore 

difficoltà ad accedere ai finanziamenti. Dall’osservazione del territorio circostante emerge altresì che la 

maggior parte degli edifici esistenti risultano disabitati e in stato di abbandono. 

In situazioni di scarsa disponibilità di prezzi relativi a beni analoghi, la stima del più probabile valore venale 

di un immobile non può essere condotta con il metodo sintetico comparativo. 

Per i motivi sin qui esposti, l’unica strada percorribile secondo i criteri di legge per la corretta valutazione 

è una stima che convenzionalmente si definisce valore catastale 

2.3 - FABBRICATO FOGLIO 17 PARTICELLA 205 
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E' stato effettuato n. 1 sopralluogo, con visita dall'esterno, in data 28/10/2020 e non è stato possibile 

riscontrare lo stato di conservazione e le rifiniture interne, oltre alla regolarità edilizia dell'immobile in 

oggetto. Le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalla planimetria catastale. 

(vedi all. 1) 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

L’immobile oggetto della presente valutazione ricade nel Comune di Scilla, frazione Solano Superiore, 

in Via Del Borgo n° 6 ed è un fabbricato dalle linee architettoniche semplici, costituto da un unico corpo 

di fabbrica a due elevazioni, piano terra e piano primo.  

Il cespite è costituito da due unità immobiliari inserite in un fabbricato con caratteristiche costruttive di 

livello basso: la tipologia unifamiliare a due elevazioni f.t., con copertura a tetto a falde inclinate, con 

sovrastante manto in tegole, evidenzia la tecnica costruttiva degli anni 30, epoca cui risale la costruzione 

dell’intero edificio. Le aperture dei prospetti si affacciano su Via Del Borgo. 
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Comune di Scilla – Foglio 17, Identificazione Particella 205 
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Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 

 

 
Caratteristiche Costruttive – Finiture – Stato Generale 

La costruzione, come rilevato in precedenza, risale probabilmente alla fine degli anni 1930, epoca di cui 

rispecchia i metodi costruttivi. Difatti la struttura è interamente in muratura portante con spessori 

variabili, occupa praticamente tutta l’area di sedime, presenta discrete caratteristiche di luminosità ed 

esposizione ma scarsa panoramicità. 

L’intero fabbricato è riportato al Catasto Fabbricati in conservazione del Comune di Scilla al Foglio di 

mappa n. 17, particella n° 205 ed è costituito da due unità immobiliari e specificatamente da una 

abitazione che si sviluppa su un piano terra e un primo piano e da un laboratorio per arti e mestieri posto 

al piano terra. 
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Caratteristiche Costruttive e Finiture della Singola Unità Immobiliare 

L’unità immobiliare appresso descritta è riportata al Catasto Fabbricati foglio di mappa n. 17 particella 

n° 205 Sub.1, categoria A/4 di classe 1, consistenza vani 5, rendita catastale € 160,10. 

Dotazioni Tecnologiche 

Non è stato possibile verificare la presenza di impianti tecnologici e il loro stato di conservazione 

(elettrico, idrico, igienico-sanitario). 

Consistenza 

La consistenza e le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalle planimetrie in 

atti al Catasto Fabbricati in quanto non è stato possibile, come già ribadito, riscontrare lo stato di 

conservazione e le rifiniture interne. 

A detta unità immobiliare si accede dalla Via Del Borgo al civico n° 6, a mezzo di un portone di ingresso 

che sorge su un ampio androne sul quale si innesta la scala di limitate dimensioni che conduce al 1° 

piano. 

L’abitazione, distribuita su due piani, presenta la tipologia tipica delle residenze degli anni 30, con i 

singoli vani non disimpegnati razionalmente e comprende i seguenti ambienti: n° 4 camere, cucina e 

bagno. 

Detto fabbricato, così come determinato dalle rilevazioni metriche catastali, presenta la seguente 

superficie residenziale al lordo dei muri: 

Piano terra  e Piano Primo: Superficie totale da considerare mq. 135,00 

Premesso che l’attuale stato di fatiscenza e l’inserimento del fabbricato  in un contesto 

urbanistico/abitativo in fase di abbandono non consentono la determinazione di un valore specifico, per 

risalire al più probabile prezzo di mercato di detto immobile occorre fare riferimento alle rendite catastali 

e di norma il valore che ne deriva viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o 

di successione, in quanto serve da riferimento oggettivo per l’applicazione di tutte le imposte dirette 

(registro, ipotecarie etc.). 

Dalla rendita catastale attribuita e rilevata tramite visura si ottiene il valore catastale, moltiplicando la 

rendita per un apposito coefficiente, che per gli immobili appartenenti alla categoria A/4 (abitazioni 

civili)  e C/3 (laboratori arti e mestieri) è pari a 120. 

Quindi, il valore da rendita catastale è così calcolato: 

- particella 205 sub.1: € 160,1 x 120 = € 19.212,00 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 20.162,60 

- particella 205 sub.2: € 52,68 x 120 = € 6.321,60 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 6.637,68 

Totale valore da rendita catastale € 26.800,28 in tondo € 26.800,00 
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2.3 - FABBRICATO FOGLIO 17 PARTICELLA 206 

 

 

 

 

 

Comune di Scilla – Foglio 17 Particella 206 

PARTICELLA 206 

Comune di Scilla – Foglio 17, Identificazione Particella 206 
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E' stato effettuato n. 1 sopralluogo in data 28/10/2020, alla presenza del sig. Randazzo Noto Nicola, in 

cui è stato possibile riscontrare lo stato di conservazione e le rifiniture interne ma non è stata verificata 

la regolarità edilizia dell'immobile in oggetto.  

Descrizione e Ubicazione del Bene 

L’immobile oggetto della presente valutazione ricade nel Comune di Scilla, frazione Solano Superiore, 

in Via Del Borgo n° 4 ed è un fabbricato dalle linee architettoniche semplici, costituto da un unico corpo 

di fabbrica a due elevazioni, piano terra e piano primo.  

Il cespite è costituito da due unità immobiliari inserite in un fabbricato con caratteristiche costruttive di 

livello basso: la tipologia unifamiliare a due elevazioni f.t., con copertura a tetto a falde inclinate, con 

sovrastante manto in tegole, evidenzia la tecnica costruttiva degli anni 30, epoca cui risale la costruzione 

dell’intero edificio. Le aperture dei prospetti si affacciano su Via Del Borgo. 

 

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 
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Caratteristiche Costruttive – Finiture – Stato Generale 

La costruzione, come rilevato in precedenza, risale probabilmente alla fine degli anni 1930, epoca di cui 

rispecchia i metodi costruttivi. Difatti la struttura è interamente in muratura portante con spessori 

variabili, occupa praticamente tutta l’area di sedime, presenta discrete caratteristiche di luminosità ed 

esposizione ma scarsa panoramicità. 

L’intero fabbricato è riportato al Catasto Fabbricati in conservazione del Comune di Scilla al Foglio di 

mappa n. 17, particella n° 206 ed è costituito da due unità immobiliari e specificatamente da 

un’abitazione che si sviluppa su un piano terra e un primo piano e da un garage posto al piano terra.  

Caratteristiche Costruttive e Finiture della Singola Unità Immobiliare 

L’immobile in oggetto, pur se di fatto consta di n. 2 unità immobiliari, risulta catastalmente un’unica 

unità immobiliare, con destinazione di abitazione riportata al Catasto Fabbricati foglio di mappa n. 17 

particella n° 206, categoria A/4 di classe 3, consistenza vani 3,5, rendita catastale € 153,65, non risulta 

in atti depositata la planimetria catastale. 

L’intonaco o altri tipi di paramento presenti nel fabbricato risultano essere gravemente deteriorati ed 

evidenziano lesioni diffuse. 

La copertura consente l’infiltrazione di acque piovane, gli infissi evidenziano difetti strutturali che ne 

impediscono il funzionamento o una normale tenuta agli agenti atmosferici, i pavimenti risultano 

deteriorati totalmente o in misura superiore al 20% della superficie del fabbricato, gli impianti elettrico, 

idrico e igienico-sanitario sono totalmente fatiscenti e obsoleti, o presentano gravi difetti di adduzione o 

tubazioni con rotture che non ne consentano l’impiego. 

L’immobile in oggetto risulta in completo stato di abbandono. 

Consistenza 

Il fabbricato, così come constatato da sopralluogo effettuato, è costituito da un piano terra e un primo 

piano, con accesso dalla Via Del Borgo al civico n° 4. 

L’abitazione distribuita al primo piano, a cui si accede dal piano terra a mezzo di un portone di ingresso 

su un ampio androne sul quale si innesta la scala di limitate dimensioni, comprende i seguenti ambienti: 

n° 2 camere, cucina, e bagno oltre a un balconcino. Presenta la tipologia tipica delle residenze degli anni 

30, con i singoli vani non disimpegnati razionalmente. 

Detto fabbricato, così come determinato dalle rilevazioni metriche, possiede la seguente superficie 

residenziale al lordo dei muri: 

Piano terra  e Piano Primo: Superficie totale da considerare circa mq. 125,00. 

Premesso che l’attuale stato di fatiscenza e l’inserimento del fabbricato  in un contesto 

urbanistico/abitativo in fase di abbandono non consentono la determinazione di un valore specifico, per 

risalire al più probabile prezzo di mercato di detto immobile occorre fare riferimento alle rendite catastali 

e di norma il valore che ne deriva viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o 

di successione, in quanto serve da riferimento oggettivo per l’applicazione di tutte le imposte dirette 

(registro, ipotecarie etc.). 
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Dalla rendita catastale attribuita e rilevata tramite visura si ottiene il valore catastale, moltiplicando la 

rendita per un apposito coefficiente, che per gli immobili appartenenti alla categoria A/4 (abitazioni 

civili)  è pari a 120. 

Quindi, il valore da rendita catastale è così calcolato: 

- particella 206: € 153,65 x 120 = € 18.438,00 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 19.359,90 

Totale valore da rendita catastale € 19.359,90 in tondo € 19.360,00 
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2.4 - FABBRICATO FOGLIO 38 PARTICELLA 123 

 

 

 

 

 

Comune di Scilla – Foglio 38 Particelle 123 

Comune di Scilla – Foglio 38, Identificazione Particella 123 
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E' stato effettuato n. 1 sopralluogo, con visita dall'esterno, in data 28/10/2020 e non è stato possibile 

riscontrare lo stato di conservazione e le rifiniture interne, oltre alla regolarità edilizia dell'immobile in 

oggetto. Le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalla planimetria catastale. 

(vedi all. 2) 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

L’immobile oggetto della presente valutazione ricade nel Comune di Scilla, frazione Solano Superiore, in 

Via Provinciale snc ed è un fabbricato dalle linee architettoniche semplici, costituto da un unico corpo di 

fabbrica a una elevazione (piano terra).  

Il cespite è costituito da una unità immobiliare rappresentata da un fabbricato con caratteristiche costruttive 

di livello basso: la tipologia unifamiliare a una elevazione f.t., con copertura a tetto a falde inclinate, con 

sovrastante manto in tegole, evidenzia la tecnica costruttiva degli anni 60/70, epoca cui risale la costruzione 

dell’intero edificio. Le aperture dei prospetti si affacciano su Via Provinciale e suolo di pertinenza. 

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Caratteristiche Costruttive – Finiture – Stato Generale 

La costruzione, come rilevato in precedenza, risale probabilmente alla fine degli anni 60/70, epoca di cui 

rispecchia i metodi costruttivi. Difatti la struttura è interamente in muratura portante, presenta discrete 

caratteristiche di luminosità ed esposizione ma scarsa panoramicità. 

L’intero fabbricato è riportato al Catasto Fabbricati in conservazione del Comune di Scilla al Foglio di 

mappa n. 38, particella n° 123 ed è costituito da una unità immobiliare e specificatamente da una abitazione 

che si sviluppa su un piano terra. 

Caratteristiche Costruttive e Finiture della Singola Unità Immobiliare 

L’unità immobiliare appresso descritta è riportata al Catasto Fabbricati foglio di mappa n. 38, particella n° 

123, categoria A/4 di classe 1, consistenza vani 2, rendita catastale € 64,04. 

Dotazioni Tecnologiche 

Non è stato possibile verificare la presenza di impianti tecnologici e il loro stato di conservazione (elettrico, 

idrico, igienico-sanitario). 
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Consistenza 

La consistenza e le superfici lorde indicate nella presente relazione sono estrapolate dalle planimetrie in atti 

al Catasto Fabbricati in quanto non è stato possibile, come già ribadito, riscontrare lo stato di conservazione 

e le rifiniture interne. 

A detta unità immobiliare si accede dalla Via Provinciale snc, a mezzo di un portone di ingresso.  

L’abitazione, distribuita su un piano, presenta la tipologia tipica delle residenze degli anni 60/70, con i 

singoli vani non disimpegnati razionalmente e comprende i seguenti ambienti: n° 1 camera, cucina e bagno. 

Detto fabbricato, così come determinato dalle rilevazioni metriche catastali, presenta la seguente superficie 

residenziale al lordo dei muri: 

Piano terra : Superficie totale da considerare mq. 52,00 

Premesso che l’attuale stato di fatiscenza e l’inserimento del fabbricato  in un contesto urbanistico/abitativo 

in fase di abbandono non consentono la determinazione di un valore specifico, per risalire al più probabile 

prezzo di mercato di detto immobile occorre fare riferimento alle rendite catastali e di norma il valore che 

ne deriva viene utilizzato per la stipula di atti di compravendita, di donazione o di successione, in quanto 

serve da riferimento oggettivo per l’applicazione di tutte le imposte dirette (registro, ipotecarie etc.). 

Dalla rendita catastale attribuita e rilevata tramite visura si ottiene il valore catastale, moltiplicando la 

rendita per un apposito coefficiente, che per gli immobili appartenenti alla categoria A/4 (abitazioni civili) 

è pari a 120. 

Quindi, il valore da rendita catastale è così calcolato: 

- particella 123: € 64,04 x 120 = € 7.684,80 x 1.05 (rivalutazione al 5%) = € 8.069,04 

Totale valore da rendita catastale € 8.069,04 in tondo € 8.069,00  

2.5 - TERRENI FOGLIO 17 PARTICELLE 769,770 e 771 

 

 Comune di Scilla – Foglio 17, particelle 769/770/771 
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È stato effettuato un sopralluogo con visita dall’esterno e le superfici indicate nella presente relazione sono 

estrapolate dalle visure catastali. 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

La zona è caratterizzata da un principale nucleo residenziale nonché da agglomerati artigianali, che 

corrispondono rispettivamente al centro urbano della località Solano Superiore sviluppato lungo la direttrice  

Via Provinciale. Risulta quindi essere ben servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto riguarda 

l’accessibilità.  

Il terreno possiede una conformazione articolata e si presenta, in data del sopralluogo, come da qualità di 

coltura catastale relativamente alle particelle n° 769 e 771 – seminativo irriguo arborato, mentre la particella 

n° 770 risulta essere sede stradale. 

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si è fatto 

riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.  

Localizzazione Cartografica dell’Immobile 

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 17 del Comune di Scilla 

località Solano Superiore, particelle nn. 769,770 e 771.  

 

 

 

 

 

Comune di Scilla – Foglio 17, particelle 769/770/771 
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Dati metrici catastali e intestazione immobile 

 

Destinazione Urbanistica   

 

 

 

 

Sotto il profilo urbanistico il terreno, dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale e quella del Piano 

Regolatore Generale vigente al momento della stima, risulta che: 

• la particella n° 769, secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree o 

porzioni di territorio già edificate ovvero con caratteristiche di completamento e in parte  risulta che 

una piccola porzione della particella 769 ricade su strada comunale di Piano;  

• la particella n° 770 Secondo il P.R.G. vigente in “Viabilità” di Piano; 

• la particella n° 771 Secondo il P.R.G. vigente in Zona  “PK” parcheggio. 

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima 

Va subito chiarito che il valore di mercato non sempre corrisponde all’effettivo prezzo o media dei 

prezzi di compravendita. Anche concettualmente si tratta di cose distinte: il valore di mercato è “il più 

Piano Regolatore Comune di Scilla – Azzonamento Solano Superiore 
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probabile prezzo di mercato”, mentre l’effettivo prezzo della compravendita può essere influenzato da 

fattori non oggettivi e viene quindi a rappresentare semplicemente l’aspettativa finale del venditore o 

dell’acquirente. 

In sostanza il valore di mercato o meglio il “valore venale in comune commercio” non è altro che il valore 

base iniziale del bene, in funzione dei suoi caratteri peculiari e della zona in cui si trova; da tale valore 

inizierà la trattativa tra le parti per giungere all’effettivo prezzo di mercato. 

Per determinare il più probabile valore di mercato si deve ricorrere al metodo della stima comparativa, 

procedimento che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante paragone con 

altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono 

noti i valori o i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. 

Al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi 

estimative e comparative sono state prese in considerazione le seguenti fonti: 

-    Osservatorio dei valori Immobiliari ; 

- Gli osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore 

(http://www.borsinoimmobiliare.it/); 

- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale – ricerca terreni edificabili Reggio Calabria 

(http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.); 

-   operatori del settore, tecnici, e professionisti. 

 È emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la domanda di immobili 

nel territorio è decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore difficoltà ad accedere 

ai finanziamenti.  

Premesso che la stima di un immobile, per quanto analitica, resta vincolata alle valutazioni personali del 

professionista incaricato, è possibile fornire alcuni coefficienti oggettivi che possono aiutare a indicare e 

quantificare le differenze relative ai particolari maggiori o minori benefici che derivano dal terreno in 

oggetto rispetto ad altri, dall’esposizione considerandone la morfologia del terreno e il suo orientamento 

secondo i punti cardinali, la capacità edificatoria con intervento diretto sul lotto stesso.  

Nel caso di specie sono sicuramente positivi i valori per il coefficiente di posizionamento ed esposizione, 

ubicazione e localizzazione rispetto al contesto edificato, tenuto conto del rispetto degli indici sulle distanze 

tra fabbricati, distanza dai confini e distanza stradale.  

Il Mercato 

La situazione di mercato presenta già dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una 

diminuzione delle domande di acquisto quindi si è registrata una minore richiesta di terreni cosiddetti 

edificatori.  

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate nei 

precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la 

situazione generale del mercato.  

 

 

https://www.living-re.it/glossario-definizioni-tecniche-economico-immobiliare-fabbricati-ed-aree-edificabili/valore.html
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Considerazioni e Stima 

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili è necessario considerare diversi criteri estimatori 

attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione 

tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima. 

Gli elementi utili alla stima sono l’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie 

e la capacità edificatoria. 

Particella n° 769 

La particella di terreno n° 769 è confinante con strada Provinciale e dai restanti lati con terreni di altri 

proprietari. 

Nel complesso l’intero terreno ha una conformazione irregolare con accesso diretto dalla Via Provinciale, 

costituisce un’area edificabile, ben esposta ed inserita in un contesto urbano periferico in via di sviluppo, 

quasi completamente urbanizzato, con presenza di vari fabbricati anche di nuova costruzione. 

Dalle indagini e ricerche esperite come sopra detto, è emerso chiaramente che il valore unitario, a metro 

quadro, che possa attribuirsi alla porzione di terreno edificabile in oggetto, in considerazione delle sue 

particolari condizioni fisiche ed economiche anzi esposte, è quello medio di € 48,00/mq. 

Ne consegue che il valore di mercato riferito alla superficie del terreno su indicato ricadente in zona 

edificabile B6, risulta: 

Totale valore:  €/mq 48,00 (valore medio) x mq 850,00 = € 40.800,00 

Particella n° 770 

Considerando che la particella n° 770 del foglio di mappa 17 ricade interamente in “Viabilità di Piano” e 

in atto risulta essere già strada, non si procede alla valutazione della stessa. 

Totale valore € 0,00 

Particella n° 771 

Considerando che la particella n° 771 del foglio di mappa 17 ricade interamente in Zona “PK” parcheggio,  

il più probabile prezzo di mercato può essere assimilabile al valore di un terreno agricolo, quindi la stima 

può avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore agricolo medio per ettaro e per 

tipo di coltura dei terreni compresi nella Regione Agraria n. 8 della Città Metropolitana di Reggio Calabria. 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno 

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura “seminativo arborato irriguo”, risulta un valore agricolo 

medio (V.A.M.) di € 11.950,00 ad ettaro (€ 1,20/mq). 

Il valore agricolo medio è così calcolato: 

- particella 771: superficie mq 345,00 x € 11.950,00/ha = € 412,28 

Totale valore € 412,28 in tondo € 412,00 

 

 

 

 

 



Geom. Antonio Misefari 

 

 

 2.6  TERRENI FOGLIO 18 PARTICELLE 163, 289 e 290 

 

 

 

 

 

 

 

 

Comune di Scilla – Foglio 18, particelle 163/2 89/290 

Comune di Scilla – Foglio 18, particelle 163/289/290 
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E’ stato effettuato un sopralluogo con visita dall’esterno e le superfici indicate nella presente relazione sono 

estrapolate dalle visure catastali. 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

La zona è caratterizzata da un principale nucleo residenziale nonché da agglomerati artigianali, che 

corrispondono rispettivamente al centro periferico urbano della località Solano Superiore sviluppato lungo 

la direttrice Via Provinciale. Risulta quindi essere ben servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto 

riguarda l’accessibilità.  

Il terreno possiede una conformazione articolata e si presenta, in data del sopralluogo, come da qualità di 

coltura catastale relativamente alle particelle n° 163, 289 e 290 seminativo irriguo arborato. 

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si è fatto 

riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.  

Localizzazione Cartografica dell’Immobile 

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 18 del Comune di Scilla 

località Solano Superiore, particelle nn. 163, 289 e 290.  

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 
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Destinazione Urbanistica 

   

 

 

 

Sotto il profilo urbanistico il terreno, dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale e quella del Piano 

Regolatore Generale vigente al momento della stima, risulta che: 

• particella n° 163 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree o porzioni 

di territorio già edificate ovvero con caratteristiche di completamento; 

• particella n° 289 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree o porzioni 

di territorio già edificate ovvero con caratteristiche di completamento; 

• particella n° 290 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “B” sottozona “B6” aree o porzioni 

di territorio già edificate ovvero con caratteristiche di completamento. Risulta che una piccolissima 

Piano Regolatore Comune di Scilla – Azzonamento Solano Superiore 
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porzione della particella 290 ricade su strada comunale di Piano; tale porzione, stante la sua 

trascurabile entità, non sarà presa in considerazione ai fini della stima.   

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima 

Va subito chiarito che il valore di mercato non sempre corrisponde all’effettivo prezzo o media dei 

prezzi di compravendita. Anche concettualmente si tratta di cose distinte: il valore di mercato è “il più 

probabile prezzo di mercato”, mentre l’effettivo prezzo della compravendita può essere influenzato da 

fattori non oggettivi e viene quindi a rappresentare semplicemente l’aspettativa finale del venditore o 

dell’acquirente. 

In sostanza il valore di mercato o meglio il “valore venale in comune commercio” non è altro che il valore 

base iniziale del bene, in funzione dei suoi caratteri peculiari e della zona in cui si trova; da tale valore 

inizierà la trattativa tra le parti per giungere all’effettivo prezzo di mercato. 

Per determinare il più probabile valore di mercato si deve ricorrere al metodo della stima comparativa, 

procedimento che consiste nella determinazione del valore di un bene economico mediante paragone con 

altri beni aventi le stesse caratteristiche, ubicati nella medesima zona, ovvero in zone limitrofe di cui sono 

noti i valori o i prezzi determinati in condizioni ordinarie di mercato. 

Al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi 

estimative e comparative sono state prese in considerazione le seguenti fonti: 

-    Osservatorio dei valori Immobiliari; 

- Gli osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore 

(http://www.borsinoimmobiliare.it/); 

- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale (http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.); 

-   operatori del settore, tecnici, e professionisti. 

 È emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la domanda di immobili 

nel territorio è decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore difficoltà ad accedere 

ai finanziamenti.  

Premesso che la stima di un immobile, per quanto analitica, resta vincolata alle valutazioni personali del 

professionista incaricato, è possibile fornire alcuni coefficienti oggettivi che possono aiutare a indicare e 

quantificare le differenze relative ai particolari maggiori o minori benefici che derivano dal terreno in 

oggetto rispetto ad altri, dall’esposizione considerandone la morfologia del terreno e il suo orientamento 

secondo i punti cardinali, la capacità edificatoria con intervento diretto sul lotto stesso.  

Nel caso di specie sono sicuramente positivi i valori per il coefficiente di posizionamento ed esposizione, 

ubicazione e localizzazione rispetto al contesto edificato, tenuto conto del rispetto degli indici sulle distanze 

tra fabbricati, distanza dai confini e distanza stradale.  

Il Mercato 

La situazione di mercato presenta già dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una 

diminuzione delle domande di acquisto quindi si è registrata una minore richiesta di terreni cosiddetti 

edificatori.  

https://www.living-re.it/glossario-definizioni-tecniche-economico-immobiliare-fabbricati-ed-aree-edificabili/valore.html
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Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate nei 

precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la 

situazione generale del mercato.  

Considerazioni e Stima 

Le suddette particelle di terreno possono considerarsi, di fatto, un unico vasto appezzamento di terreno 

ubicato nella zona periferica dell’abitato della frazione Solano Superiore, a poca distanza dalla strada 

Provinciale, confinante da tutti i lati con terreni di altri proprietari. 

Nel complesso l’intero terreno risulta essere un lotto intercluso con l’accesso garantito da una stradina di 

natura privata, carrabile ai mezzi agricoli. 

Allo stato attuale il terreno, nel complesso, mantiene la sua originaria coltura “seminativo irriguo arborato”  

Inoltre, l’intero terreno evidenziato con il colore rosso, costituisce un’area edificabile, priva di vincoli, ben 

esposta ed inserita in un contesto urbano periferico in via di sviluppo, quasi completamente urbanizzato, 

con presenza di vari fabbricati anche di nuova costruzione. 

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili è necessario considerare diversi criteri estimatori 

attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione 

tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima. 

Gli elementi utili alla stima sono l’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie 

e la capacità edificatoria.  

Particelle n° 163, 289 e 290 

Dalle indagini e ricerche esperite come sopra detto, è emerso chiaramente che il valore unitario, a metro 

quadro, che possa attribuirsi alla porzione di terreno edificabile in oggetto, in considerazione delle sue 

particolari condizioni fisiche ed economiche anzi esposte, è quello medio di € 38,00/mq. 

Ne consegue che il valore di mercato riferito alla superficie del terreno su indicato ricadente in zona 

edificabile B6, colorata in rosso nella Tav. N°4, risulta: 

Totale valore complessivo mq 640 x € 38,00/mq = € 24.320,00 

2.7 - TERRENI FOGLIO 38 PARTICELLE 122, 124 e 125 

 

 

 

 

 

Comune di Scilla – Foglio 38, particelle 122/124/125 
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È stato effettuato un sopralluogo con visita dall’esterno e le superfici indicate nella presente relazione sono 

estrapolate dalle visure catastali. 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

La zona risulta interamente coltivata e ubicata lungo la direttrice Strada Provinciale SP19 della località 

Solano Superiore. Risulta quindi essere ben servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto riguarda 

l’accessibilità.  

Il terreno possiede complessivamente una conformazione pressoché rettangolare e si presenta, in data del 

sopralluogo, come da qualità di coltura catastale relativamente alle particelle n° 122,124 e 125 seminativo 

irriguo arborato. 

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si è fatto 

riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.  

Localizzazione Cartografica dell’Immobile 

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 38 del Comune di Scilla 

località Solano Superiore, particelle nn. 122,124 e 125.  

 

Comune di Scilla – Foglio 38, particella 122 

Comune di Scilla – Foglio 38, particella 124 

Comune di Scilla – Foglio 38, particella 125 
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Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 

 

 

 

  

 

 

Destinazione Urbanistica 

 Sotto il profilo urbanistico il terreno, dalla sovrapposizione tra la planimetria catastale e quella del Piano 

Regolatore Generale vigente al momento della stima, risulta che: 

• particella n° 122 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Agricola “E”; 

• particella n° 124 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Omogenea “E”,  

• particella n° 125 Secondo il P.R.G. vigente in Zona Agricola “E”, dalla sovrapposizione tra la 

planimetria catastale e quella di Piano, risulta che la particella 125 ricade su strada comunale e non 

sarà presa in considerazione ai fini della stima. 

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove 

ricade il terreno oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura seminativo irriguo arborato, risulta un 

valore agricolo medio (V.A.M.) di € 11.950,00/ha (€ 1,20/mq). 

Il Mercato 

La situazione di mercato presenta già dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una 

diminuzione delle domande di acquisto quindi si è registrata una minore richiesta di terreni. 

 

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato

carlo
Evidenziato



Geom. Antonio Misefari 

 

 

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate nei 

precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la 

situazione generale del mercato.  

Considerazioni e Stima 

Le suddette particelle possono considerarsi, di fatto, un unico vasto appezzamento di terreno ubicato nella 

zona periferica dell’abitato della frazione Solano Superiore, lungo la strada Provinciale e confinante da tutti 

i lati con terreni di altri proprietari. 

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili è necessario considerare diversi criteri estimatori 

attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione 

tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima. 

Gli elementi utili alla stima sono l’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie 

e la capacità edificatoria. Considerata l’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la 

valutazione, si ritiene di poter convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati 

dalla Commissione Provinciale Espropri per la Città Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della 

coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

Particelle n° 122,124 e 125 

Considerando che le particelle nn. 122,124 e 125 del foglio di mappa 38 ricadono interamente in Zona “E” 

agricola, la stima può avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore agricolo 

medio per ettaro e per tipo di coltura. 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno 

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura “seminativo arborato irriguo”, risulta un valore agricolo 

medio (V.A.M.) di € 11.950,00 ad ettaro. 

Il valore agricolo medio è così calcolato: 

- particelle 122 e 124: superficie mq 6.083 x € 11.950,00/ha = € 7.269,19 in tondo € 7.269,00 

Totale valore complessivo € 7269,00 

- particella n° 125 in atto strada non considerata ai fini della stima  

Totale valore € 0,00 

3 -  BENI IMMOBILI COMUNE DI BAGNARA CALABRA 

3.1 - CRITERI GENERALI DI STIMA  

Dall’Osservatorio del Mercato Immobiliare si riscontra che la dinamicità del mercato immobiliare, 

all’interno della Città Metropolitana di Reggio Calabria, ha subito una forte contrazione, conseguenza 

legata alla crisi economica nazionale iniziata nel 2011 e mai completamente superata. 

Anche sotto il profilo delle quotazioni, l’intera Città Metropolitana di Reggio Calabria fa osservare un trend 

negativo rispetto agli anni precedenti. Confrontando i dati numerici dei semestri più recenti (dal 

1°sem 2015 al 1°sem 2020), il decremento appare abbastanza contenuto ma costante, a differenza invece 

dell’ultimo semestre in cui risulta più significativo, evidenziando una riduzione di circa il 50% delle 

transazioni rispetto al dato dello stesso periodo del 2019 a seguito della crisi sanitaria legata al COVID.  
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3.2 - FOCUS FRAZIONE PICIO’ COMUNE DI BAGNARA CALABRA 

La frazione o località di Picio' consta di circa 12 abitanti, dista 3,91 chilometri dal medesimo comune di 

Bagnara Calabra di cui essa fa parte e sorge a 573 metri sul livello del mare.  

Ai fini dell’analisi del mercato immobiliare si evidenziano gli scarsi sistemi di comunicazione ed 

infrastrutture, infatti non sono presenti banche o farmacie. Il territorio è prevalentemente agricolo e si 

rileva la presenza di un esiguo numero di edifici.  

La dinamicità di mercato risulta molto bassa, presenta un aumento delle offerte di vendita a fronte di una 

diminuzione delle domande di acquisto. 

Le indagini effettuate al fine di reperire le informazioni necessarie e i dati da utilizzare per le analisi 

estimative e comparative hanno riguardato due tipi di fonti: indirette e dirette. 

Fonti indirette 

In particolare, sono state prese in considerazione le seguenti fonti: 

-    Osservatorio del Mercato Immobiliare; 

- Osservatori del mercato immobiliare forniti dalle principali agenzie del settore 

(http://www.borsinoimmobiliare.it/) 

- Agenzie Immobiliari a carattere nazionale (http://www.immobiliare.it, http://www.casa.it, ecc.)  

Fonti dirette 

Tali fonti sono costituite innanzitutto da testimoni privilegiati, individuati fra gli operatori del settore, 

tecnici e professionisti. È emerso che, analogamente a quanto accade in generale sul territorio nazionale, la 

domanda di immobili nel territorio è decisamente diminuita a causa della crisi economica e della maggiore 

difficoltà ad accedere ai finanziamenti.  

In situazioni di scarsa disponibilità di prezzi relativi a beni analoghi, la stima del più probabile valore venale 

di un immobile non può essere condotta con il metodo sintetico comparativo. 

Considerata l’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la valutazione, si ritiene di poter 

convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati dalla Commissione Provinciale Espropri per la 

Città Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche 

ed estrinseche dell’immobile. 
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3.3 - TERRENI FOGLIO 1, PARTICELLA 99

 
 

 

 

 

 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

La zona risulta interamente coltivata a uliveti e vigneti e ubicata sul costone in prossimità della località 

Feliciuso, non molto distante dalla SS 18 Tirrena Inferiore.  

Il terreno possiede complessivamente una conformazione articolata e si presenta come da qualità di coltura 

catastale relativamente alla particella n° 99 AA uliveto e 99 AB vigneto.   

Comune di Bagnara Calabra – Foglio 1, particella 99 

Comune di Bagnara Calabra – Foglio 1, particella 99   
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Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si è fatto 

riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.  

Localizzazione Cartografica dell’Immobile 

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 1 del Comune di 

Bagnara Calabra, particella n. 99.  

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 

  

  

Destinazione Urbanistica 

 Sotto il profilo urbanistico il terreno risulta zona agricola. 

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno 

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 
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32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura vigneto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

40.850,00/ha 

Il Mercato 

La situazione di mercato presenta già dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una 

diminuzione delle domande di acquisto quindi si è registrata una minore richiesta di terreni. 

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate nei 

precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la 

situazione generale del mercato.  

Considerazioni e Stima 

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili è necessario considerare diversi criteri estimatori 

attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione 

tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima. 

Gli elementi utili alla stima sono l’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie 

e la capacità edificatoria. Considerata l’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la 

valutazione, si ritiene di poter convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati dalla 

Commissione Provinciale Espropri per la Città Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della 

coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

Particella n° 99 

Considerando che la particella n. 99 del foglio di mappa 1 ricade interamente in Zona agricola, la stima può 

avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore agricolo medio per ettaro e per tipo 

di coltura. 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno 

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura vigneto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

40.850,00/ha. 

Il valore agricolo medio è così calcolato: 

- particella 99 AA: superficie mq 900,00 x € 32.000,00/ha= € 2.880,00 

Totale valore € 2.880,00  

- particella 99 AB: superficie mq 100,00 x € 40.850,00/ha= € 408,50  in tondo € 408,00 

Totale valore € 408,00 
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3.4 - TERRENI FOGLIO 39, PARTICELLE 9/13/215/216/217/422/423 

 

 

 

 

 

 

 

Descrizione e Ubicazione del Bene 

La zona risulta interamente coltivata e ubicata lungo la direttrice Contrada Piciò. Risulta quindi essere ben 

servita sotto il profilo infrastrutturale per quanto riguarda l’accessibilità.  

Il terreno possiede complessivamente una conformazione articolata e si presenta come da qualità di coltura 

catastale relativamente alle particelle: 

• n° 9 AA uliveto, 9 AB seminativo 

• n° 13 AA uliveto, AB seminativo 

Comune di Bagnara Calabra – Foglio 39, particelle 9/13/215/216/217/422/423 

Comune di Bagnara Calabra – Foglio 39, particelle 9/13/215/216/217/422/423 
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• n° 215 seminativo 

• n° 216 AA uliveto, AB seminativo 

• n° 217 seminativo 

• n° 422 seminativo 

• n° 423 uliveto 

Per quanto concerne la consistenza ai fini peritali, non essendo stato svolto un rilievo del bene, si è fatto 

riferimento alla consistenza catastale desunta dalle visure.  

Localizzazione Cartografica dell’Immobile 

L’immobile oggetto della presente perizia ricade all’interno del foglio di mappa n° 39 del Comune di 

Bagnara Calabra, particelle nn. 9,13,215,216,217,422 e 423.  

Dati Metrici Catastali e Intestazione Immobili 
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Destinazione Urbanistica 

 Sotto il profilo urbanistico il terreno risulta zona agricola. 

Valore Medio Di Mercato e Criteri Generali di Stima 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricadono i terreni 

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura seminativo risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

9.900,00/ha.  

Il Mercato 

La situazione di mercato presenta già dal 2008 un aumento delle offerte di vendita a fronte di una 

diminuzione delle domande di acquisto quindi si è registrata una minore richiesta di terreni. 

Le variabili che incidono nella determinazione del più probabile valore venale sono state individuate nei 

precedenti paragrafi e riguardano l'ubicazione degli immobili e le caratteristiche della zona, nonché la 

situazione generale del mercato.  

Considerazioni e Stima 

Ai fini della determinazione del valore dei beni immobili è necessario considerare diversi criteri estimatori 

attinenti all’oggetto della valutazione e, successivamente, ai fini prudenziali, effettuare una ponderazione 

tra i valori per attenuare il differenziale esistente che si genera se venissero adottati singoli criteri di stima. 

Gli elementi utili alla stima sono l’ubicazione delle aree, la consistenza, la configurazione della superficie 

e la capacità edificatoria. Considerata l’assenza allo stato attuale di indicatori di mercato certi per la 
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valutazione, si ritiene di poter convenientemente utilizzare “i valori agricoli medi” fissati dalla 

Commissione Provinciale Espropri per la Città Metropolitana di Reggio Calabria tenendo conto della 

coltura attuale e delle caratteristiche intrinseche ed estrinseche dell’immobile. 

Particelle n° 9,13,215,216,217,422 e 423 

Considerando che le particelle n. 9,13,215,216,217,422 e 423 del foglio di mappa 39 ricadono interamente 

in Zona agricola, la stima può avvenire facendo riferimento al suo reddito dominicale oppure al valore 

agricolo medio per ettaro e per tipo di coltura. 

Dall’esame del quadro d’insieme dei suddetti valori, per la Regione Agraria n°8 (ove ricade il terreno 

oggetto di stima) ed in riferimento al tipo di coltura uliveto risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

32.000,00/ha, in riferimento al tipo di coltura seminativo risulta un valore agricolo medio (V.A.M.) di € 

9.900,00/ha. 

Il valore agricolo medio è così calcolato: 

• n° 9 AA uliveto: superficie mq 3000,00 x € 32.000,00/ha= € 9.600,00 

• n° 9 AB seminativo: superficie mq 280,00 x € 9.900,00/ha= € 277,20 

• n° 13 AA uliveto: superficie mq 1000,00 x € 32.000,00/ha= € 3.200,00 

• n° 13 AB seminativo: superficie mq 120,00 x € 9.900,00/ha= € 118,80 

• n° 215 seminativo: superficie mq 1060,00 x € 9.900,00/ha= € 1.049,40 

• n° 216 AA uliveto: superficie mq 800,00 x € 32.000,00/ha= € 2.560,00 

• n° 216 AB seminativo: superficie mq 250,00 x € 9.900,00/ha= € 247,50 

• n° 217 seminativo: superficie mq 460,00 x € 9.900,00/ha= € 455,40 

• n° 422 uliveto: superficie mq 1180,00 x € 32.000,00/ha= € 3.776,00 

• n° 423 uliveto: superficie mq 2520,00 x € 32.000,00/ha= € 8.064,00 

Totale complessivo € 29.348,30 in tondo € 29.348,00 

 

4. VALUTAZIONE 

Per quanto sin qui detto si procede alla determinazione del più probabile valore di mercato all’attualità 

riferito alla sola titolarità appartenente al Sig. Randazzo Noto Nicola. 

Sulla base dei dati e delle considerazioni sopra esposte si ha: 

Nominativo: RANDAZZO NOTO Nicola, nato a Scilla (RC) il 01.04.1970 

Ubicazione Comune Foglio  Particella Sub. Titolarità Quota valore di 

mercato in tondo (€) 

Scilla 17 205 1 Proprietà per 4/20 € 4.033,00 

Scilla 17 205 2 Proprietà per 4/20 € 1.328,00 

Scilla 17 206  Proprietà per 1/1 € 19.360,00 

Scilla 38 123  Enfiteusi 36/180 € 1.614,00 

Scilla 17 769  Enfiteusi 1/1 € 40.800,00 

Scilla 17 770  Enfiteusi 1/1 € 0,00 

Scilla 17 771  Enfiteusi 1/1 € 412,00 
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Scilla 18 163  Enfiteusi 36/180 € 760,00 

Scilla 18 289  Enfiteusi 1/24 € 490,00 

Scilla 18 290  Enfiteusi 36/180 € 1.748,00 

Scilla 38 122  Enfiteusi 36/180 € 1.369,00 

Scilla 38 124  Enfiteusi 36/180 € 85,00 

Scilla 38 125  Enfiteusi 36/180 € 0,00 

Bagnara Calabra 1 99 AA Proprietà per 1/2 € 1.440,00 

Bagnara Calabra 1 99 AB Proprietà per 1/2 € 204,00 

Bagnara Calabra 39 9 AA Proprietà per 24/40 € 5.760,00 

Bagnara Calabra 39 9 AB Proprietà per 24/40 € 166,00 

Bagnara Calabra 39 13 AA Proprietà per 1/2 € 1.600,00 

Bagnara Calabra 39 13 AB Proprietà per 1/2 € 60,00 

Bagnara Calabra 39 215  Proprietà per 1/2 € 525,00 

Bagnara Calabra 39 216 AA Proprietà per 1/2 € 1.280,00 

Bagnara Calabra 39 216 AB Proprietà per 1/2 € 124,00 

Bagnara Calabra 39 217  Proprietà per 1/2 € 228,00 

Bagnara Calabra 39 422  Proprietà per 1/2 € 1.880,00 

Bagnara Calabra 39 423  Proprietà per 1/2 € 4.032,00 

    Totale Complessivo € 89.280,00 

    

5. IPOTESI E LIMITI DELLA STIMA  

Nella stima del valore di mercato dei beni oggetto di analisi si sono assunte le seguenti ipotesi:  

• le consistenze sono state desunte dalla documentazione catastale e non verificate in sede di 

sopralluogo; 

• la stima è riferita al solo terreno, considerato libero da persone e cose, vincoli, servitù e ipoteche, 

ove non diversamente specificato nel testo;  

• non sono state condotte ricerche esaustive in merito all’eventuale presenza di vincoli, servitù, 

contratti, gravami o diritti di godimento; 

• l’immobile censito nel foglio 17 particella 206 del Comune di Scilla non risulta correttamente 

accatastato, la planimetria non è reperibile presso gli uffici del Catasto. 

• da verificare la regolarità urbanistica. 

• Da verificare eventuali espropri avvenuti da parte della Provincia o del Comune per la già in essere 

viabilità.  

In particolare, per quanto riguarda l’enfiteusi: 

• è un diritto reale costituito per contratto mediante il quale un proprietario di un bene lo concede in 

godimento a un terzo con l’obbligo di migliorarlo; 
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• L’enfiteuta ha la facoltà di disporre del proprio diritto, sia per atto tra vivi, sia per testamento e in 

caso di alienazione a terzi nessun compenso o prestazione è dovuta al concedente; 

• È possibile affrancare il fondo mediante il pagamento di una somma risultante dalla capitalizzazione 

del canone annuo sulla base dell'interesse legale. 

 

6. CONCLUSIONI 

Alla luce delle considerazioni argomentate ed esposte in precedenza, il più probabile valore di mercato dei 

beni oggetto di stima, per la titolarità spettante al Sig. RANDAZZO NOTO Nicola, complessivamente 

ammonta a: 

€ 89.280,00 (ottantanovemiladuecentottanta/00 euro). 

Il sottoscritto, grato della fiducia accordatagli, resta a disposizione per ogni ulteriore chiarimento che si 

rendesse necessario. 

Con ossequio. 

Reggio Calabria, 01 marzo 2021 

  Il Tecnico Incaricato 

Geom. Antonio Misefari 
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